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Managua, en la época colonial, no era una ciudad importante al no ser fundada propiamente 
por los españoles. Se implanta y se desarrolla por imitación; como había sucedido con otros 
pueblos de segundo y tercer orden, siguiendo el trazado urbano que tenían las ciudades 
anteriormente fundadas: La plaza, el gobierno alrededor de ella, la religión, las autoridades 
de seguridad y control, las viviendas o residencias de la oligarquía criolla y la aristocracia 
de ese entonces. Así era la antigua Managua. 
 
Posterior a eso, debido a las constantes guerras entre los grupos políticos de liberales y 
conservadores ocurridas en los años siguientes a la independencia de España, fue muy 
difícil que ambas partes llegaran a un arreglo, por eso es que Managua, como sitio neutral 
pasó a ser la capital. Un ciudad completa de servicios y rodeada de pasajes bellos con vistas 
panorámicas naturales. Ubicado su centro a orillas del gran lago, obvió la posibilidad de ser 
zona desastre por la cantidad de fallas geológicas que posteriormente determinarían su 
tramado urbano.  
 
Años más tarde, la presencia de factores históricos, sociales, políticos, y económicos, 
propiciaron una expansión del casco urbano hacia afueras de la ciudad; su diseño y 
ambiente colonial se perdió en 1931, cuando un violento terremoto y el posterior incendio, 
destruyeron el centro de la ciudad.  En diciembre de 1972, la ciudad que se modernizaba 
nuevamente fue destruida por otro terremoto, ocasionando miles de muertos y provocando 
la desarticulación de sus actividades, así como la dispersión de la población hacia la 
periferia y otras ciudades del país. La ciudad de Managua, también fue destruida 
parcialmente en el año de 1979 como consecuencia de bombardeos y ataques militares 
durante la guerra civil. Posteriormente en la década de los 80 vino una etapa de 
estancamiento que duró diez años durante el período de la revolución y el régimen 
sandinista, donde la construcción y desarrollo de edificaciones y viviendas estaba 
prácticamente paralizada. Durante los 90 con el resurgimiento de una política de libre 
comercio y el regreso de muchos exiliados que habían salido momentáneamente, ocurrió un 
despegue en el campo de la construcción para urbanizaciones y viviendas. Algo que 
propició el crecimiento rápido de la trama urbana de la ciudad. 
 
Un crecimiento descontrolado, y ahora inevitable que va de la mano con una arquitectura 
básicamente característica del funcionalismo. Este desordenando crecimiento se orienta al 
lado sur–este en terrenos de la periferia de Managua y corresponde a una serie de nuevas 
urbanizaciones de crecimiento celular en sentido paralelo a la carretera a Masaya. Un 
“boom de urbanizaciones” que despegaron a principios del año 2000 aproximadamente; 
propias de la única oferta habitacional dirigidas a una clase social media-alta.  
 
A raíz de eso se generó un serio problema, proliferan urbanizaciones con soluciones 
arquitectónicas poco relevantes. Esto no conlleva a la aparición de una arquitectura 
tradicional con fuerte identidad cultural; propia para el desarrollo turístico de una ciudad. 
Muestra de ello es la carretera a Masaya, donde la oferta de nuevas urbanizaciones es 
expuesta en anuncios  que invaden gran parte de su recorrido.  
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Existe un choque de culturas dentro de una misma idiosincrasia: los Managuas 
corresponden a la cultura latinoamericana, propia de socializar y de compartir en espacios 
públicos abiertos; al expandirse la ciudad cada vez más la demanda de estos espacios será 
menor y no habrán lugares de interés social para intercambiar actividades. Por esta razón 
existen planes de reordenamiento urbano previos a este estudio, donde se ha puesto mucho 
énfasis en la compactación de la ciudad. El casco de la ciudad tiene un aspecto urbano-
arquitectónico poco definido con grandes espacios vacíos. Rescatarlo es un reto que se 
acentúa con la influencia de las fuerzas del laissez-faire. Por eso y por ser ciudad capital 
Managua merece que el gremio urbanizador y constructor tome medidas al respecto.  
 
La deformación de la trama actual es ilógica, por eso se justifica el estudio del caso para 
identificar la amenaza que presenta la nueva tendencia del desarrollo urbano habitacional, 
sobretodo en el lado sureste originada por las nuevas urbanizaciones. Esto sirve para en un 
futuro tomar medidas de acción. El presente documento aborda el problema actual y parte 
de él para proponer un modelo urbano arquitectónico complementario a los actuales 
ejemplos. Este comprende una primera parte analítica y comparativa, una segunda parte 
investigativa y técnica sobre modelos ya existentes y una tercera parte de propuesta. Años 
anteriores se desarrollaron estudios referentes al tema. También existe documentación 
reglamentaria para desarrollos urbano-arquitectónicos que son ya objeto de estudio al no 
estar actualizados, como el Plan Regulador de Managua. El Plan General de Desarrollo 
Municipal PGDM es el documento más reciente el cual sirvió como antecedente al estudio. 
 
Dichos estudios contribuyen a la planificación, y son instrumentos que fomentan: el control 
de uso, ocupación y sub-división del suelo; restringir y regular el crecimiento de la ciudad; 
minimizar los costos de los nuevos desarrollos dentro de terrenos urbanos y garantizar el 
uso adecuado de la infraestructura. La política urbana de los planes propone la saturación 
del área urbanizada para optimizar el uso de inversiones existentes en infraestructura y 
servicios urbanos. También promueven una reconsideración de los diseños arquitectónicos 
tomados. Por eso surge el presente documento; enfocado a nuevos proyectos habitacionales 
ubicados en carretera a Masaya y va dirigido a los actores involucrados en el tema.  
 
Un cambio en la concepción que tienen los urbanizadores sería una buena alternativa para 
solucionar ciertos problemas urbano-arquitectónicos que afectan a la ciudad de Managua 
principalmente con el fenómeno que está ocurriendo en carretera a Masaya.  
 
Para concluir… “En la actualidad, se advierte una gran influencia internacional, sobre todo 
de México y Estados Unidos, en los edificios que se construyen en el país, y se están 
perdiendo algunos rasgos característicos, auténticos y peculiares de la vivienda 
nicaragüense, que identifican el modo de ser de la comunidad, su clima y su folklore. No se 
trata de reverenciar lo tradicional, sino de sostener y preservar aun mas ese sentimiento tan 




                     
1 ZURCHER, Ronald. “La casa nicaragüense”.  San José 1998. 











• OBJETIVO GENERAL:  
 
 
Proponer un modelo urbano-arquitectónico para nuevos proyectos habitacionales en la 
carretera a Masaya, sobre la base del conocimiento de la problemática del crecimiento 





• OBJETIVOS ESPECÍFICOS:  
 
 
1. Reconocer los factores principales que influyen constantemente en el desarrollo de las 
nuevas urbanizaciones ubicadas en la carretera a Masaya, partiendo del problema. 
 
2. Mostrar la morfología actual de la ciudad de Managua respecto al crecimiento físico en 
el sector sur-este generado por el auge urbanístico. 
 
3.  Investigar metodologías de diseño aplicadas a urbanizaciones, tanto leyes y normas 
internacionales como reglamentos para el Municipio de Managua sobre desarrollos y 
proyectos habitacionales.  
 
4. Realizar un análisis crítico a 10 urbanizaciones últimamente construidas en el sector de 
estudio extrayendo aspectos positivos y negativos para concluir con la tendencia urbana 
arquitectónica prevaleciente en ellas. 
 
5. Realizar un análisis a 3 urbanizaciones internacionales para tener un parámetro 
comparativo y asociarlos como modelos análogos a la propuesta.  
 
6. Proponer, a manera de ante proyecto, un modelo urbano-arquitectónico propio para 
futuros proyectos habitacionales; que concluya con un ejemplo el cual aplica nuevos 
conceptos. (Ubicación en relación a la ciudad, composición urbana, composición 
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III. MARCO TEÓRICO 
 
 
• Contexto Histórico de Managua:  
 
Dentro del contexto histórico de Managua, se puede empezar a tratar el tema del ámbito 
urbano desde la década de los años cuarenta, donde Managua definía su trama urbana 
compuesta por calles y avenidas. También en esa etapa, se instalan en el centro de la ciudad 
las tuberías de agua potable, aguas pluviales y aguas negras.  
 
El empobrecimiento del campesino generado por la llegada de la agroindustria capitalista 
en las décadas de los 50s y 60s convirtió a la ciudad de Managua, en un atractivo 
importante para los pobladores del interior del país, debido a que se iniciaba un proceso de 
industrialización y de concentración de actividades del Estado y del comercio. Sumado a 
esto lo que sucedió en años posteriores como el catastrófico terremoto del 72 y asuntos 
políticos que marcaron historia: guerra del 79 y revolución Sandinista, se generó un 
crecimiento de la ciudad a ritmos acelerados para los cuales no estaba preparada. (Para 
complementar la información, se detallan en el siguiente capítulo los factores que 
impulsaron la problemática original de Managua.) 
 
 
• Contexto Actual:  
 
“Managua próximamente se caracterizará como una capital infinita, ya que pasó de 82 
kilómetros cuadros en 1972, a casi 500 kilómetros cuadrados, convirtiéndose así en una 
ciudad sin centro y muy desordenada.” 2 Managua es la ciudad del país más extensa, la cual 
estima más del millón y medio de habitantes. Según datos oficiales Managua concentra el 
41 % de la población urbana del país: (67 hab/Ha). El acelerado crecimiento de la ciudad de 
Managua, con la expansión hacia la periferia y el incremento poblacional ocasionado por 
diversos factores, han originado déficit en los servicios de equipamientos y servicios 
básicos. La situación actual de Managua es parte de un caos urbanístico que involucra 
diversos ámbitos, y entre los elementos más sensibles a la problemática urbana de la 
ciudad, se pueden señalar los siguientes: 
 
-Su ubicación geográfica, que la hace más vulnerable frente a los desastres naturales, al 
estar localizada a orillas del Lago de Managua, atravesada por fallas geológicas activas, una 
vasta red de cauces y una inclinación bastante acentuada de sur a norte, hacia la costa.  
-Debilidad en el control urbano por la falta de aplicación y cumplimiento de las Leyes y 
Reglamentos Urbanísticos, así como la no actualización de las mismas que propician el 
crecimiento anárquico de la ciudad.  
-Déficit de viviendas. 
-Limitada cobertura de los servicios básicos en los sectores habitacionales espontáneos.  
-Limitaciones en el Servicio de Recolección de Basura.  
                     
2 MARTÍNEZ, William. Managua: La infinita Capital. El Nuevo Diario, Managua 17 junio del 2001.  
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-Desequilibrios funcionales y espaciales producto de su crecimiento básico acelerado, 
anárquico y disperso, manifiesto entre otros por ausencia de jerarquía y funciones en sus 
centros de servicios, conflictos de usos y alta presencia de áreas baldías (casco central). 
-Desequilibrios y contaminación ambiental expresados en la relación ciudad - entorno 
inmediato, en el cruce de umbrales topográficos y despale. 
-Constante desintegración de la identidad arquitectónica adoptando nuevas formas 
culturales propias de la globalización. 
 
“El desarrollo habitacional individualista versus planificación y ordenamiento urbano han 
imperado en el campo de la nueva tendencia poblacional, que aumenta desmedidamente.”3  
 
El diseño y construcción de urbanizaciones de viviendas aparentemente han originado 
nuevas tipologías para los grupos de población de mediano y alto ingreso, pero con 
modelos más racionalizados e ilegales, donde la arquitectura no prevalece. Se toman 





























                     
3 PEREZ, Guillermo. División de la ciudad de Managua en Municipios: grave error conceptual y acción 
irracional. El Nuevo Diario, Managua 30 de diciembre de 1999. 
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• Conceptos generales:  
 
A continuación se redactan algunos aspectos considerados básicos para introducirse en el 
tema y facilitar el entendimiento del mismo.  
 
-La CIUDAD, vista en forma dinámica evolutiva, es donde se concentra gran cantidad de 
población dedicada a una serie de actividades de habitar, trabajo, estudio, circular, 
recrearse, descansar, intercambio de bienes y servicios, con predominio de actividades 
político- administrativas. * 
 
-El Planeamiento Urbano: “El urbanismo”, surge con la agrupación de las edificaciones 
que sirven a las comunidades, y sus orígenes se remontan a los albores de la civilización. 
Sin embargo, como actividad profesional, autónoma y específica, sujeta a las normas 
legales y objeto de la acción administrativa el urbanismo es, en gran medida, un fenómeno 
del siglo XX. Hasta la época de la primera guerra mundial fue considerado, por lo general, 
como una mera extensión de las actividades del arquitecto, como si se tratase de una 
arquitectura desarrollada a gran escala, relativa al trazado de calles y espacios abiertos y al 
emplazamiento y relaciones de las edificaciones. Son muchos los factores que determinan 
el carácter del urbanismo en la historia: en el desarrollo histórico del planeamiento urbano 
han influido, principalmente, los condicionamientos religiosos, de defensa, económicos, 
sociales, estéticos, sanitarios, de transporte y de comunicaciones; todas estas circunstancias 
han jugado, en las diversas épocas, un papel importante.  
Aunque a lo largo de la historia siempre han ido apareciendo, de manera esporádica, ideas 
utópicas, lo cierto es que se hicieron más frecuentes en el siglo XIX, impulsadas 
precisamente por las malas condiciones de vida existentes en los núcleos urbanos en 
expansión. Los esquemas de actuación propuestos adoptaron la forma de planes para 
urbanizaciones residenciales y pueblos, villas y ciudades “modelo”. La existencia de esas 
condiciones y la formulación de estas teorías, junto con la promulgación cada vez más 
frecuente de normas legales reguladoras de cuestiones relacionadas con la sanidad pública y 
la vivienda, llevaron a la aparición de la primera legislación propiamente urbanística. Ello 
tuvo lugar en Italia, en 1865, con una serie de disposiciones caracterizadas por el triple 
objetivo de mejorar las condiciones higiénicas, las comunicaciones y el aspecto de las 
ciudades.  
Tanto en Estado Unidos como en Europa, durante el siglo XIX, el urbanismo constituyó 
una especie de apéndice del trabajo del arquitecto, aunque es posible que en Norte América 
existiera una mayor conciencia de la importancia singular que ofrecía la arquitectura 
paisajista. * 
 
-Planeamiento Utilitario: Cuando el planeamiento geométrico se reduce a la repetición de 
unidades estándar (la manzana urbana y el solar edificable estrecho), se deteriora hasta 
convertirse en un planeamiento comercial-utilitario, basado en la idea de elevar al máximo 
los beneficios pecuniarios obtenidos de ventas y alquileres. Este planeamiento utilitario 
arrancó de la conveniencia y el oportunismo, no de la teoría urbanística. Pero el hecho es 
que el mayor número de las ciudades nuevas, o los ensanches de las existentes, surgidos a 
lo largo de los tres últimos siglos, se han ajustado a ese ideal de facilitar los servicios 
municipales que permitan urbanizar el terreno para el alojamiento del mayor número de 
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población posible, con una dotación mínima de parques, campos infantiles de juego o 
espacios de reunión y un máximo de oportunidad para la inversión privada rentable. 
El planeamiento utilitario surgió originalmente como un producto de una economía del 
laissez-faire la cual presuponía que de la dinámica de una competencia privada sin 
restricciones habían de derivarse el orden y el acierto, se llevo adelante día a día, como cosa 
cotidiana, por obra del ingeniero municipal, el promotor inmobiliario, el experto en 
transporte, el constructor privado y el inversionista en terrenos, sin la menor consideración 
con respecto al bienestar público o a la economía municipal. En tales términos el 
planeamiento quedó reducido a un simple “acontecer” comercial o industrial.  
El planeamiento utilitarista concentra sus esfuerzos en el incremento de sus medios 
mecánicos para acomodar a una población local en expansión, a costa de sacrificar 
cualesquiera otras funciones sociales esenciales. El precio que, en definitiva, se ha tenido 
que pagar por haber aceptado el ideal utilitario en el urbanismo ha sido el de consentir que 
la ciudad resulte socavada, incluso como lugar útil para hacer negocio. * 
 
-Laissez-faire: Expresión que se aplica a menudo para describir el hábito que lleva a dejar 
que las cosas evolucionen, en la vida económica y social, de una forma aparentemente 
natural, permitiendo que todo tipo de desarrollo siga en manos de los intereses mercantiles. 
Viene a ser justamente lo contrario de la planificación por el estado y representa el mínimo 
de intervensionismo por parte del Gobierno. Quienes justifican esta política sostienen que 
constituye una evolución natural e inevitable que resulta de la actividad empresarial 
comercial; quienes se oponen a ella alegan que representa el sacrificio de los más en 
beneficio de unos pocos y que favorece la aparición de males sociales, como pueden ser los 
arrabales urbanos. Sir Patrick Abercrombie comenzaba su historia del planeamiento urbano 
y rural poniendo de manifiesto el contraste significativo que se da entre los enfoques 
contrarios del “laissez-faire” y la planificación. * 
 
-Crecimiento celular: Una concepción del crecimiento urbano derivada, analógicamente, 
del proceso de desarrollo orgánico celular, por medio del cual crecen los organismos al irse 
reproduciendo sus mismas células. Por lo que al planeamiento urbano se refiere, la idea del 
crecimiento celular hace referencia a la repetición aproximada de las células existentes en 
la estructura de la ciudad. Implica, pues, un cierto grado de planificación, como puede 
ocurrir en la adición, debidamente planeada, de nuevas barriadas a las ciudades existentes. 
La expansión de una ciudad por crecimiento celular se diferencia de su extensión mediante 
comunidades satélite en que en el primer caso el crecimiento se produce mediante adiciones 
en la periferia de aquélla, mientras que en el segundo, por lo general, se mantienen zonas de 
campo abierto entre la ciudad y las nuevas comunidades. Por crecimiento celular se da a 
entender también algo más el simple desarrollo suburbano producido al azar. Este último 
puede significar la mera adición de nuevas áreas residenciales en el extrarradio, mientras 
que el crecimiento celular supone la existencia de una idea concreta de célula, como unidad 
de planeamiento. * 
 
-Crecimiento rápido: Los asentamientos planificados de antemano son siempre más 
capaces para absorber una entrada masiva de población nueva que las ciudades orgánicas, 
incluso aunque la inmigración supere la cifra de población prevista como meta en el plan 
original. Pero si la nueva afluencia se produce sólo después de un largo periodo de 
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estancamiento, la absorción de los recién llegados puede tropezar casi con las mismas 
dificultades que se plantean en la ciudad orgánica. * 
 
-Cuasi-satélite: Nombre que se da a unas pequeñas comunidades residenciales situadas en 
torno a Londres, planeadas para atender unas urgentes necesidades de alojamiento y que se 
construyeron un poco más allá de los límites del área suburbana. Se las llama “cuasi” 
satélite porque no son, propiamente, verdaderas ciudades satélite (que tienen puestos de 
trabajo industriales y comerciales cerca del área residencial), sino más bien áreas 
dormitorio. Se las ha criticado mucho, por estimarse que constituyen urbanizaciones que no 
resultan satisfactorias. Hacia 1930 el Consejo del Condado de Londres empleó la expresión 
“cuasi-satélites”, para referirse a las colonias residenciales suburbanas con un puro carácter 
de comunidad “dormitorio”.  -(CONCEPTO QUE HACE REFERENCIA AL TIPO DE 
URBANIZACIONES ANALIZADAS EN EL ESTUDIO).- * 
 
-Espacios abiertos en las áreas urbanas: En el contexto del planeamiento urbano, la 
expresión “espacio abierto” es una forma muy general de referirse a una amplia variedad de 
áreas libres o despejadas en las que nada se ha edificado. Según la amplia clasificación 
general que emplea Garret Eckbo, dos son los aprovechamientos principales que pueden 
darse a los espacios abiertos: uno pasivo y otro activo. El espacio libre pasivo es el parque o 
jardín, arreglado de la forma más bella posible y pensado para el tranquilo descanso, para la 
meditación y la reflexión, para la sosegada conversación y para el paseo reposado. A veces, 
dispersos entre árboles arbustos y prados, se levantan monumentos, fuentes y esculturas, 
que estimulan el espíritu contemplativo. En cambio, los campos de juego son áreas 
dedicadas a un tipo de recreo más activo, entre los que cabe incluir plazoletas o glorietas 
para actividades,  las áreas deportivas, así como las piscinas y los espacios de parques 
infantiles. 
La American Institute of Park Executives dice que lo adecuado al establecer el uso y 
aprovechamiento del suelo en las áreas de nueva urbanización será adquirir mucho más 
terrenos de lo que inmediatamente se necesiten para crear espacios abiertos, creando una 
reserva para el futuro.  
En la mayoría de ciudades y pueblos, los espacios abiertos suelen ser tanto de dominio 
público de propiedad privada con lo cual hay que precisar las posibilidades de acceso que el 
público en general debe tener a esos espacios públicos abiertos.  
Aunque algunos de los espacios abiertos están contemplados en un diseño habitacional con 
carácter estrictamente privado también constituirá una amenidad útil en el paisaje urbano.  
En todo caso, la regla de oro a seguir en la urbanización de nuevas áreas consistirá en 
dotarlas con liberalidad de espacios abiertos de todas clases, siempre con la vista puesta en 
la cifra probable de población futura. * 
 
-Área dormitorio: Zona residencial en la que un elevado porcentaje de los residentes viajan 
a diario para trasladarse a sus centros de trabajo situados en otro sector. Ejemplos típicos 
están en los suburbios de las ciudades, cuyos habitantes han de desplazarse a diario hasta 
sus oficinas y fábricas, situadas en las áreas centrales del núcleo urbano. * 
 
-Corporación de Desarrollo: Entidad pluripersonal legalmente constituida para llevar a 
cabo una empresa de desarrollo urbano de terrenos, para una ciudad, parte de un núcleo 
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urbano o región determinada. Se designa a los organismos colectivos nombrados por el 
Gobierno para el desarrollo. La corporación de desarrollo público es un instrumento 
empresarial y administrativo de gran utilidad para muchos fines, empleándose 
ampliamente, cada vez más, en el desarrollo urbano de terrenos a gran escala.4* 
 
-Pensar, imaginar, racionalizar y tomar decisiones inteligentes es: PLANIFICAR: 
“...Debiéndose pensar en: qué? y cómo? debe ser una ciudad capital, estableciendo la razón 
de ser del manejo y uso del tiempo y el espacio primordial que se destinará a cumplir con 
una función fundamental en la historia sociocultural, económica, financiera y política 
administrativa del país. Pensar bien no cuesta nada, máxime si es con mentalidad 
visionaria, la misión de crear o nombrar a una ciudad para que funcione como Ciudad 
Capital de determinada Nación, se debe de prever que tenga las mejores condiciones 
posibles para el beneficio de las grandes mayorías, por tanto las decisiones deben de 
fundamentarse en propuestas técnicas bien sustentadas, con visión de integridad, no 
solamente en lo legislativo sino también en lo político-administrativo, con el apoyo de un 
instrumento eminentemente racionalizante y sustantivo, como un Plan, que tome en cuenta 
la base fundamental que representa la calidad del Ambiente y los Recursos Naturales, la 
Producción Económica y sus diferentes sectores, la Situación Social de los Asentamientos 
Humanos, su vivienda, el equipamiento y su infraestructura de apoyo al desarrollo 
económico, social y todas las actividades que se desarrollan en el espacio en que se asienta 
el conglomerado urbano con su área rural de influencia correspondiente...” 5 
 
-La desaparición de la oposición campo / ciudad: Marxs y Engels consideraban que, la 
primacía de la nación se traduce en la generalización del urban way of life, al conjunto de la 
población de un país, pues la nación es un fenómeno originariamente urbano. 
Y desde este punto de mira Nicaragua, a pesar de sus 54.4% de población urbana, aparece 
como una sociedad con un estilo de vida considerablemente rural. Este modus vivendis  no 
ofrece las condiciones más óptimas para la cohesión de la comunidad nacional porque 
tiende a dispersar y a atomizar físicamente a los hogares, en lugar de vincularlos entre sí al 
interior de una sola y misma red de servicios a la que todos estarían conectados.6 
 
-La existencia de una “Clase Media”: Uno de los indicadores que puede revelar la 
presencia predominante de la nación al interior de las ciudades contemporáneas es la 
existencia de una “clase media”. (Fossaert, 1980), cuyo nivel de vida se encontraría muy 
por encima de lo que los organismos internacionales llaman la “línea de pobreza”. Si se 
conviene en que esta “clase media” sea definida en función del nivel de vida que procura el 
ingreso pecuniario, a ella pertenecerían sectores socio-económicos muy diversos: los de 
mayor poder adquisitivo y los de menor. Todos tienen en común el hecho de poseer un 
cierto de bienestar material. Esta “clase media” estaría constituida por los no pobres de la 
sociedad, es decir, por aquellos que son capaces de cubrir con sus ingresos bastante más 
que sus necesidades mínimas de subsistencia. Según un estudio realizado por FIDEG, un 
                     
4 * WHITTICK, Arnold. ENCICLOPEDIA DE LA PLANIFICACIÓN URBANA. España, 1975. 
5 PÉREZ PALACIOS, ob.cit. página 3 
6 MEMBREÑO, Marcos. La existencia de una mayoritaria clase media. Política, cultura y sociedad en 
Centroamérica, siglos XIX y XX. UCA 
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instituto Nicaragüense de investigaciones, sólo el 18.3% de la población total del país no 
pertenecería a esta “clase media”. En cambio, el restante 82% conforma lo que se llama lo 
que se podría llamar “clase pobre”.   
En el presente trabajo se habla de una “clase media–alta” la que hace referencia a la clase 
social de determinado ingreso económico y que puede cubrir sus necesidades por encima de 
las básicas.  
Según el artículo “Urbanizaciones para todos los bolsillos” publicado en la revista 
Arquitectura y Construcción, en febrero del presente año, la demanda habitacional de los de 
la clase media alta de Managua que tienen mayores poderes adquisitivos ha sido bastante 
explotada en términos de mercado en los últimos 10 años por las empresas privadas. Esto 
quiere decir que los proyectos de viviendas caras ubicados en sectores de alta plusvalía ya 
resolvieron las necesidades de este 2% de la sociedad, y que dentro de los próximos 5 años 
dicho mercado se habrá desgastado totalmente. Ahora, las empresas urbanizadoras dirigen 
los proyectos de casas hacia sectores de clase media–alta pero con menor poder adquisitivo, 
ubicándolos en bancos de tierra de menor plusvalía, con características más racionalizadas. 
 
-Cul-de-sac: Vía cerrada por uno de sus extremos, llamada corrientemente, en las áreas 
residenciales “calle o callejón sin salida”. A mediados del siglo pasado, en diferencias 
ciudades del mundo, se ha hecho empleo frecuente del cul-de-sac, porque ofrece la ventaja 
de aislar las viviendas, liberándolas del ruido y las vibraciones originadas por el tráfico 
rodado, mientras que, desde el punto de vista económico, el sistema resulta satisfactorio 
comparado con otras formas de desarrollo urbano. (En Managua la mayoría de desarrollos 
urbanos tienen al cul-de-sac, aparecen sobretodo en los 10 casos de estudio). 
 
-Vivienda llave en mano: Está destinada a los sectores pudientes de población y presenta 
muchas variantes en dependencia de la capacidad de pago de los beneficiarios.  Por lo 
general excede a los 60 metros cuadrados, cuenta con una planta arquitectónica con 
ambientes bien diferenciados, tiene instalaciones sanitarias y eléctricas bien completas, así 
como terminaciones de regulares afines. 
 
PGDM: Plan General de Desarrollo Municipal de Managua: Es un proyecto estratégico 
realizado por la alcaldía de Managua con el hermanamiento de Ámsterdam el cual propone 
una estrategia para el desarrollo físico y económico del Municipio de Managua para los 
próximos 10 años.  
El PGDM define: -La función de Managua en su región. –Políticas de desarrollo.  




















Las urbanizaciones ubicadas a lo largo de carretera a Masaya se alejan cada vez más del 
casco urbano, por lo tanto, han roto la armonía local de la ciudad. Estas entorpecen la 
planificación necesaria de las formas urbanas, además de presentar estilos arquitectónicos 
simplistas y repetitivos. Por ello es necesario proponer un modelo urbano-arquitectónico 
para nuevos proyectos habitacionales. Este abordará los conceptos débiles de la tendencia 
actual de desarrollo, con el propósito de reformular el proceso urbanístico que se ha 
disparado en los últimos años, así mismo responder a la escasez de calidad y variedad 
arquitectónica. Los criterios establecidos en el modelo dará como resultado un ejemplo de 
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V. DISEÑO METODOLÓGICO 
 
Durante el proceso metodológico se realizaron diversas actividades simultáneamente. Las 
etapas tenían que trabajarse paralelas porque cada una referente a un tema distinto tenía 
estrecha relación con las demás. Básicamente para el análisis de sitio y para la etapa de 
diagnóstico-pronóstico está basado en el método FODA.  
 
Como los objetivos planteados abarcaban una extensa investigación y es un tema global, se 
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CAPÍTULO I: MARCO GENERAL Y DE REFERENCIA 
 
 
La ciudad de Managua del año 2000 es el espacio donde se desarrollan complejas 
relaciones sociales, culturales, políticas y económicas, de personas con diferentes 
procedencias geográficas, diversas concepciones acerca de sí mismo, de los otros y de 
intereses y motivaciones de vida muy diferentes.”7 
 
 
A. Factores principales que influyen en el proceso de Urbanización: 
 
En Managua, el proceso de urbanización para la clase media–alta se puso en marcha desde 
la década de los 90 pero es aproximadamente a partir del año 2000 que el auge urbanizador 
se dispara generándose el “boom de las urbanizaciones”.  
 
Los diversos factores que inducen a este desarrollo habitacional no planificado se deben a 
causas históricas, sociales, económicas y políticas, las cuales propiciaron el crecimiento 
veloz del proceso urbanizador. Referente a ello se puede decir lo siguiente: 
 
1. Factores históricos:  
 
Uno de los factores más importantes en cuanto a hechos históricos data cuando la ciudad de 
Managua se encontraba en estado de desastre después de haber pasado el terremoto del 72 y 
donde muchas leyes y regulaciones controladoras del aspecto urbano se perdieron y fueron 
reemplazadas por planes de acción inmediata o planes de rescate emergencia.  
 
Un ejemplo de esto fue la construcción del barrio de Altamira donde el fraccionamiento de 
terreno y la construcción de casas adquirió un carácter completamente homogéneo. (Se 
entiende debido a factores de costo). Barrio que actualmente constituye uno de los 
principales focos comerciales de la ciudad, sobresaliendo el uso de suelo particular como 
vivienda–servicio simultáneamente, favoreciendo al desorden vial y por consiguiente, 
afectando directamente la composición urbana. 
 
A causa de eso, la importancia que se le daría al cumplimiento de los planes de desarrollo 
urbano eran casi nulos sumándose miedo o sugestión que adoptaron los afectados del 
terremoto; quienes no consideraban más la idea de reconstruir sus casas en la zona central o 
mucho menos pensar en obras verticales. El sentido de emigrar a zonas alejadas de manera 
dispersa aumento sin tener un control o un uso de suelo periférico restringido.  
 
En la historia de Managua, hechos relevantes como la guerra del 79 y la revolución 
sandinista también han forjado un papel determinante y son dignos de mencionarlos dentro 
de los factores Políticos.  
 
                     
7  ALVAREZ, María. Managua: Paradojas de una ciudad. San Salvador 2001. 
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2. Factores sociales: 
 
“La ciudad y su imagen urbana, se encuentra directamente relacionadas con la sociedad; 
relevando por si misma su cultura y sus costumbres, así como también evidenciando los 
principales problemas que padecen los individuos que la habitan.” 8 
 
Dentro de los factores sociales que clasifican como influyentes en dicho proceso de 
urbanización, se destaca la presencia de una “clase media – alta” en la sociedad 
managüense, con una tendencia separatista de la clase media baja o pobre; la cual busca 
apartarse en sus momentos de ocio de los problemas presentes en la ciudad donde se 
desenvuelven durante todo el día.  
 
Propio de esto es el desorden vial, irregularidad en la imagen urbana, falsas composiciones 
visuales de arquitectura, constantes problemas de seguridad y tranquilidad causada por 
pandillas, poca armonía en lugares de uso publico, escasa decoración de mobiliario urbano, 
falta de carácter en servicios y equipamientos, etc. 
 
Excluyéndose así la misma clase media–alta de un grupo de gente que habita la capital  
buscando lugares apartados, donde se prometen nuevos desarrollos libres de todo problema, 
sumergiéndose en lo mas profundo de zonas aledañas que actualmente tienden hacia el 
departamento de Masaya, finalmente optando por el antes mencionado, sentido de 
“hermitañismo”.  
 
“…Las modalidades específicas en que se fue configurando la estructuración urbana de 
Managua, con sus particulares patrones de apropiación, distribución y uso del suelo 
urbano son el resultado práctico en fisonomía de la ciudad, en último término, de las 
relaciones contradictorias que a nivel general de la sociedad nicaragüense se 
estructuraron entre los propietarios de los medios de producción y los productores 
directos, es decir, entre las clases sociales dominantes y las dominadas. Este resultado no 
debe entenderse como un reflejo mecánico y directo en su expresión físico-espacial en la 
ciudad, sino deben considerarse también las mediaciones que constituyen las prácticas 
urbanas de las clases sociales y el tiempo que éstas toman para concretarse en el 
espacio…”9 
 
3. Factores políticos: 
 
Debido al cambio de gobierno en el 79 y a la entrada del nuevo periodo, surgieron muchos 
conflictos posteriores a la guerra de liberación, hechos relevantes que variaron 
sensiblemente el comportamiento histórico de la población de Nicaragua y por ende de la 
ciudad de Managua; y donde se provocó la emigración de miles de habitantes los cuales, 
                     
8 LAU, Sandra. Crecimiento Físico de Managua por urbanizaciones de vivienda de alto y mediano ingreso 
desarrolladas en la década de los años 90. Managua, julio de 1999. 
9 GODOY, Julio. El proceso de estructuración urbana en Managua (1950-1979). 
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algunos de ellos, diez años más  adelante aproximadamente estaban regresando con buenas 
sumas de dinero bajo el brazo, facilitando la rápida compra de tierras para un terreno donde 
en un futuro se construiría la casa sin importar el lugar de ubicación. 
 
Además, fue tan rápido el aumento de la cifra poblacional que tenían que surgir nuevos 
sectores de la ciudad a urbanizar. Pero resulta muchas veces más fácil el crecimiento 
anárquico y disperso versus el planificado, el cual este primero no favorece a la 
composición física de la ciudad sino al bolsillo de los inversionistas netamente que buscan 
el lucro. 
 
Otro factor que impulsó al creciente desarrollo de las urbanizaciones es la falta de políticas 
estrictamente establecidas en dicho sector de la construcción, el ente regulador que mas 
importancia tiene sobre el mismo es la alcaldía Municipal de Managua, sin embargo son 
tantos proyectos en proceso que no puede tener plenamente control bajo el brazo, así que 
los inversionistas que cuentan con grandes bancos de tierra se sienten en todo el apogeo de 
urbanizar a su gusto. CADUR, (Cámara de Urbanizadores de Managua), supone ser un 
gremio unido que garantice el correcto crecimiento planificado de la ciudad, cuando lo 
logrado es la rivalidad de urbanizadoras cada una actuando por su propia cuenta y de 
manera muy distinta. 
 
4. Factores Económicos: 
 
En tiempos de inestabilidad política, donde muchas tierras fueron confiscadas, los nuevos 
terratenientes las valoraron al precio que ellos convenían, las cuales, en un futuro, serian 
vendidas anárquicamente o mal barateadas. Con el paso del tiempo, muchas de las tierras 
fueron recuperadas por sus propietarios anteriores. Hubieron algunos que buscaron librarse 
rápidamente de la situación ofreciéndolas y vendiéndolas a precios muy bajos.  
 
Todo eso propicia a las empresas del sector privado a asociarse con compañías 
internacionales pintando futuros proyectos muy halagadores para el bolsillo de ambos 
garantizando con muy buenas perspectivas el rápido reembolso de la inversión realizada. 
 
Actualmente la empresa privada que domina mas del 25 % de proyectos de urbanizaciones 
en Managua cuenta con capital nacional, mientras que fuertes competencias a esa dominan 
sus movimientos económicos de compra y venta y las inversiones jugando con capital 
extranjero, resultando mas fácil el financiamiento de esos mismos proyectos ligándose a 
fuertes bancos que respaldan grandiosos planes de prestamos hipotecarios para los compra 
habientes.  
 
Diversos factores antes mencionados datan desde principio de los años 90, y/o en adelante, 
mientras que este factor referente a lo económico es el que solidifica el auge de la 
construcción de urbanizaciones, despegando hace pocos años en los bancos grandes planes 
de prestamos hipotecarios que anteriormente no habían. Hecho que se da gracias a que el 
propio sector privado se ha encargado muchas veces en respaldar la garantía económica del 
proyecto mostrando confianza a los bancos afiliados por los resultados de sus movimientos 
económicos.  
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Tras cada una de las urbanizaciones hay una financiera o un banco. Las ganancias netas que 
este tipo de proyectos da a los inversionistas y proyectistas es realmente fructífera 
respaldando la confianza de los bancos y beneficiándose mutuamente, por ende, el tipo de 
facilidades que se ofrece a los habitantes para comprar una vivienda es “oportuna e 
indiscutiblemente aprovechable”.  
 
“Diversas instituciones bancarias disponen de fondos para financiamiento de viviendas con 
intereses que oscilan entre el nueve y el doce por ciento, lo que demuestra la confianza en 
la recuperación económica del país; el año 2002 ha sido muy importante para algunos 
sectores de la empresa privada que pusieron su confianza en la recuperación de la 
economía, contribuyendo con sus inversiones al desarrollo del país.”10 
 
Con la disposición de fondos por parte de varios bancos como el Caley Dagnall se hace 
posible ampliar el abanico de posibles beneficiados y financiar viviendas de precios 
medios; por ejemplo, al entrar a Bancentro dan una gran cantidad de volantes 
promocionando estos préstamos para urbanizaciones, donde las facilidades son esplendidas.  
 
…“Este banco ofrece la oportunidad de obtener una vivienda que tenga un precio entre 25 
mil y 150 mil dólares, con créditos inmediatos a plazos de hasta diez años.  
…financian la adquisición de viviendas ofreciendo una tasa inicial de interés anual del 8.82 
por ciento, a un plazo de diez años. No obstante, la tasa de interés es revisada 
trimestralmente, ya que está “amarrada” con la tasa libor, que es a nivel internacional.  
…Financiamos el 80 por ciento del precio total de la vivienda. Solicitamos que el 
interesado tenga un fiador y un ingreso familiar que con un 20 ó 30 por ciento del total, 
pueda pagar la cuota mensual que corresponde, …el interesado debe solicitar en la 
urbanización que desea adquirir la vivienda, toda la información relacionada con la compra, 
llena una solicitud que es analizada, y si cumple con todos los requisitos, se aprueba sin 
demora.” …“Estamos tratando de ayudar a solventar el déficit habitacional, porque estamos 
conscientes de la necesidad que existe en el país”.11 
Todo lo antes mencionado hace que el sueño de tener una casa propia por fin se haga 
realidad sin poner al descubierto aspectos engañosos o problemáticas que traen de la mano 
al optar por la compra de casas en estas urbanizaciones. 
 
 
5. Factores Físico-espaciales y ambientales: 
 
No solamente los factores antes mencionados son los que impulsaron a la expansión de la 
trama urbana de Managua hacia el lado sur – este, sino también la ampliación y reparación 
de la carretera a Masaya, la cual hace dos años fue reparada totalmente hasta fines del 
departamento de Managua, haciendo mas posible la conurbación con municipios de Masaya 
como Nindirí.  
                     
10 SUPLEMENTO SEMANAL DEL DIARIO LA PRENSA / MIÉRCOLES 30 DE OCTUBRE DE 2002 
   “El 2003, esperanzador para la construcción” 
SUPLEMENTO SEMANAL DEL DIARIO LA PRENSA / MIÉRCOLES 30 DE OCTUBRE DE 2002 
11 “Caley Dagnall amplía abanico de beneficiados” 
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Pese a que es la única vía de acceso a ese sector de la ciudad, se encuentra en buenas 
condiciones ya que prácticamente fue renovada en su totalidad; se torna más atractiva y 
cómoda para los que la transitan.   
 
También se suma la actual orientación de los nuevos equipos de servicio como proyectos de 
gasolineras, centros comerciales, hospitales, iglesias, centros educativos, restaurantes, 
hoteles, etc. Los nuevos servicios del sector (distrito 5), están dirigidos hacia este lado de la 
ciudad, lo cual aumentara rápidamente la plusvalía de las tierras aledañas al lugar. 
 
Como también las tierras donde se ubican estas nuevas urbanizaciones son áreas vírgenes 
reflejan ser campos de paz y gozo ambiental, un ambiente “ecológico” libre de toda clase 
de contaminación urbana como ruido, suciedad, desorden, etc. Según el plan general de 
desarrollo Municipal son tierras que deben ser explotadas para producción agrícola. Sin 
embargo, es un aspecto positivo más para cualquier individuo que busca alejarse de la 
congestión de la ciudad.  
 
 
B. Morfología de la ciudad de Managua y sus cambios recientes. 
 
Después del año 1972 Managua quedó sin centro urbano y ahora casi 30 años después la 
ciudad está dispersa en los alrededores del antiguo casco urbano.  
 
La actual trama urbana carece de lógica organizativa, las calles no tienen nombres, las 
direcciones se dan a través de referencias solares, como arriba y abajo o hacia el lago o 
hacia la montaña. Esto es debido a la carencia de servicios de infraestructura ofrecidos, los 
cuales no forman nodos o hitos importantes de referencia para la conformación de 
pequeños sub – centros.  “La población se vuelve arquitecto de su propia vivienda y decide 
a su libre albedrío su propia imagen y estructura interna, resulta entonces una ciudad que al 
mismo tiempo no es ciudad por la anarquía en que se encuentra asentada. Parte de la 
ausencia de imagen de la ciudad lo constituye la falta de un centro urbano ya que la trama 
actual se sobrepone a un antiguo plan de desarrollo de polos poblacionales unidos por 
autopistas sin que exista el concepto de peatón, sin trazado de calles y avenidas.”12 
 
Como resultado, los turistas o migrantes al llegar se encuentran con una ciudad que les 
puede parecer ausente y con un escenario notoriamente verde en donde circulan modernos 
vehículos al lado de carreteras y animales de tiro, lo cual le da un cierto tono de vida rural. 
 
Los cambios morfológicos que ha venido sufriendo la ciudad de Managua a causa del 
“boom” de las urbanizaciones comenzó a acentuarse por el ano 95 en puntos muy diversos 
de la ciudad pero, es ahora cuando se ve más que nunca la expansión hacia el lado sur–este 
prolongándose cada vez más la carretera a Masaya la cual se convertirá en una autopista 
más de la ciudad.  
 
                     
12 La Ciudad Ausente, Políticas Urbanas y Espacios de Socialización. 
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Sólo en el 2002, la Municipalidad aprobó  la construcción de 3,100 viviendas en 14 
urbanizaciones. La mayoría de ellas, en este sector. Actualmente varias están en proceso de 
comenzar a construir el proyecto. 
 
La Carretera a Masaya como arteria de transporte publico principal, altamente transitada 
durante el día y la noche, reparada, ampliada y única en dirección al lado sur–este de la 
ciudad, se ve afectada a cada momento por pequeños tramos de escasos metros de distancia 
donde se encuentran las entradas a estas residenciales particulares. Las urbanizaciones 
tienen entradas que desembocan directamente en esta arteria principal, y lo peor, es que 
muchas veces se tiene que atravesar perpendicularmente todo el ancho de la misma para 
dirigirse al lado opuesto donde también las callezuelas de entrada y salida se hacen 
estrechas haciendo mas peligroso el transito por esta vía que cada vez esta necesitando mas 
reductores de velocidad que nada tienen que hacer en una calle de alta velocidad. Al igual, 
esta invadida de carteles que promocionan la venta de lotes y casas en las nuevas 
urbanizaciones ubicadas en el sector. 
 
Esto también hace referencia al futuro conurbamiento de la ciudad de Managua con 
respecto a la ciudad de Masaya. (Ya hay grandes proyecciones de urbanizar en todo el 
tramo verde que divide las zonas urbanas de Managua y Masaya), conjuntos habitacionales 
que siempre conservaran el sentido “monofuncional”, las cuales definitivamente no estarán 






















Hasta hace unos pocos años se podía decir que el Reparto conocido como “Las Colinas”, 
ubicado en el kilómetro 8 y medio, marcaba un límite entre la zona urbana de Managua y 
las afueras de la ciudad, pero ahora, la expansión lineal de urbanizaciones progresivas hacia 
el sur-este han poblado hasta el kilómetro 14 aproximadamente de la carretera a Masaya. 
MAPA DE CRECIMIENTO URBANO 
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Esto marcó un acelerado crecimiento de la ciudad, y la suma de todos los factores antes 




Managua no cuenta con una clara organización de en cuanto a las relaciones de las 
diferentes actividades urbanas (definidas por el uso de suelo), y son escasas las zonas 
homogéneas de viviendas. Estructura urbana poco articulada sin espacios públicos vitales 
significativos.  
 
La principal tendencia en el crecimiento urbano es en forma horizontal y dispersa hacia el 
Sur y el Este de la ciudad, con predominio de uso habitacional. Como resultado de la 
dispersión de la ciudad de Managua, se presenta insuficiencia de capacidad y cobertura en 
las redes técnicas de infraestructura y en el transporte colectivo.  
 
Se observa además una tendencia de ocupación de terrenos baldíos tanto urbanizados como 
no urbanizados, predominantemente de manera individual y de forma extensiva, a la vez 
que se hace notar una segregación social entre las nuevas urbanizaciones con los servicios 
TENDENCIA DE CRECIMIENTO Y LÍMITES URBANOS  
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adecuados en la periferia de la ciudad y las zonas habitacionales de carácter popular carente 
de servicios básicos y con deficiencia en la infraestructura dentro del limite urbano. 
 
• Respecto a su Estructura Urbana,  muestra que el crecimiento Urbano es 
expansivo y de baja densidad. Ocupa zonas rurales y áreas verdes y hasta lugares no 
aptos para su urbanización, con una estructura urbana amorfa muy poco articulada y 












• Respecto al Transporte, prolifera de manera particular o individual requiriendo una 
extensa red vial que ocupa amplios espacios de la trama urbana, dificultándose la 
movilidad peatonal. El medio de transporte es principalmente por vehículos 
particulares, aún teniendo un servicio de transporte colectivo en condiciones más o 
menos aceptables. La expansión urbana extensiva de la ciudad esta basada en el 
transporte particular. 
 
• Respecto al Hábitat, en el área urbana se mantienen las zonas habitacionales de 
baja densidad con predominio de viviendas individuales de 1 piso. En las áreas 
periféricas y de expansión, predominan viviendas modernas con segregación entre 
las viviendas populares de estratos económicos más altos. Proliferan usos 
comerciales y de servicios en las zonas habitacionales y con alta incidencia de usos 
no compatibles con la vivienda.  
 
• Respecto al Espacio público-medio ambiente en el área urbana existen muy pocos 
espacios de convivencia y encuentro. La ocupación del espacio es completa, pero 
ineficiente y con lotes de terreno individuales. Se preservan los espacios públicos 
existentes como plazas, parques, áreas comunales. En las zonas periféricas hay 
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De acuerdo al Plan Regulador de Managua, conforme al reglamento de Desarrollo Urbano, 
(único en vigencia hasta la próxima publicación); se establece lo siguiente: 
 
Que todo desarrollo urbano se puede dar  según los usos especificados en el Reglamento de 
Zonificación y Uso de Suelo para el área del Municipio de Managua. (Ver anexos). 
 
De ese mismo documento parten los PPOU, (Planes Parciales de Ordenamiento Urbano) 
para los diferentes distritos de la ciudad; al presente estudio le compete el del distrito 5. De 
ese mismo, parte otro documento referente a las Normas Mínimas de Dimensionamiento de 
Desarrollos Habitacionales que fue elaborado en colaboración con el (en esa entonces) 
Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, dir. Planificación sectorial. Y dice: 
 
 
A. Marco legal:  
 
Se considera importante mencionar los siguientes enunciados dictados por autoridades 
locales ahora competentes a la alcaldía de Managua. (Se abordó de manera general). 
 
Capítulo III:   De las definiciones:   
 
Artículo 8: En la aplicación o interpretación de estas normas se deben tomar como válidas 
las siguientes definiciones: 
 
-Área Bruta: Es la superficie total del terreno en mts.2, excluyendo las áreas de reserva, 
derechos de vía de los sistemas interurbanos, así como los derechos de vía de causes, y 
aquellas otras áreas que siendo afectadas por fallas geológicas o pendientes del terreno 
mayores del 15 por ciento no son susceptibles de utilización.  
 
-Área de circulación: Es la extensión superficial en mts.2 de los espacios de uso público 
destinados al tránsito vehicular o peatonal y que además sirve para la localización de las 
redes de infraestructura. Se excluyen las áreas de vías cuyas jerarquías correspondan a 
niveles superiores a las aquí definidas.  
 
-Área Neta: Es la superficie total en mts.2 del conjunto de lotes destinados al uso de 
vivienda unifamiliar.  
 
-Área Total: Es la extensión superficial en mts.2 del terreno del proyecto, incluyendo todas 
las áreas dentro de los linderos de la propiedad. 
 
-Fraccionamientos: Existen dos tipos de fraccionamiento establecidos para la división de 
los lotes: El fraccionamiento simple, cuando se fracciona sin subdividirlo con pista, y, 
fraccionamiento compuesto cuando se fracciona mediante la colocación de una pista. 
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Artículo 9: Relación área neta – área bruta: 
 
El área neta de vivienda debe ser como mínimo el 60 por ciento del área bruta del proyecto. 
 
Artículo 21: Relación área de circulación – área bruta: 
 
El área de circulación en proyectos de urbanización debe proporcionarse de modo que 
oscile entre un mínimo del 13 por ciento a un máximo del 22 por ciento del área bruta del 
proyecto. En los casos de fraccionamiento los porcentajes se modificarán de modo que las 
áreas adyacentes y del proyecto mantengan esas proporciones.  
 
Artículo 30: Relación área equipamiento – área bruta:  
 
El área de equipamientos en proyectos de urbanización debe proporcionarse con un rango 
que oscile del 14 al 21 por ciento del área bruta del proyecto, los proyectos de 
fraccionamiento no requieren área comunal. (Entiéndase para la mayoría de casos en 
Managua cuando es un lote subdividido en menos de 10 parcelas y termina en cul-de-sac.) 
 
 
B. Disposiciones mínimas de áreas para la elaboración de proyectos de 
urbanización: (Según normas nacionales). 
 
Antes de realizar el fraccionamiento dentro del terreno destinado a la urbanización debe 













                                                                                       St = At – ( E + C + C + F ) 
             
                  Sb = X 
 
Las áreas estipuladas para diferentes usos de suelo van de un rango mínimo al máximo: 
 
    60%              ?  para ÁREA LOTIZADA 
    14% – 21%   ?  para ÁREA COMUNAL 





   FALLA 
 SÍSMICA 
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Esto quiere decir que: En caso el urbanizador quiera aprovechar al máximo el espacio 
destinado a la construcción de viviendas, puede utilizar como mínimo un 14% del área para 
uso comunal y un 13% del área para uso vial; por lo tanto, quedaría un 73% como 
indicador máximo destinada al fraccionamiento de lotes.  
 
(Lo que recomienda la alcaldía: Destinar 67% de terreno para área lotizada.) 
 
1. Nueva Ley para áreas verdes:  
 
“El consejo de Managua aprobó por unanimidad el tamaño de áreas verdes o comunales 
destinadas a parques o canchas deportivas, que se deben donar a la comuna las 
urbanizaciones en las zonas de construcción de viviendas.  
 
Las urbanizadoras estaban obligadas por ley a donar a la alcaldía el 14 por ciento del 
terreno de los proyectos de construcción de viviendas, para áreas verdes o comunales, 
independientemente de la ubicación de los proyectos urbanísticos y del estrato social al que 
fuesen destinados los mismos. (*) 
 
De acuerdo con la resolución del Consejo, las áreas verdes que ahora donarán las 
urbanizadoras en proyectos de más de 15 manzanas serán en porcentajes graduales, que van 
desde el 14 por ciento para proyectos habitacionales con viviendas de entre 119 y 200 varas 
cuadradas; 8 por ciento para  las de 201 a 358; 5 por ciento para las de 359 a 2094, y 0 por 
ciento a las superiores a las 2500 varas cuadradas.  
 
(El 22 de Julio del 2002 fue emitida una carta al alcalde de Managua por el presidente de la 
cámara de urbanizadores para solicitar la reducción de áreas verdes comunales, esto debido 
a que “encarece el costo de las viviendas y los servicios de la alcaldía, porque tiene que 
poner personas que cuiden los parques y esto es algo que venimos gestionando desde dos 
períodos anteriores”.13  (Ver anexo, sección publicaciones de periódico.) 
 
Y, de acuerdo a esto; el Reglamento de Desarrollo Urbano establece lo siguiente: 
 
Título II, Acápite V, Arto. 28.- De las donaciones: (D) 
Otorgado el permiso de Construcción, el urbanizador debe donar a la Junta de 
reconstrucción de Managua, ante notario, los porcentajes de terreno en concepto de área 
comunal, especificados en las Tablas de Servicios Públicos…  
 
Título II, Acápite I, Arto.12.- De la aprobación del anteproyecto: (E b) 
Exposición de criterio de diseño en las soluciones propuestas referente a la localización del 
área verde y comunal. -(Esto resalta la importancia de esta área en un desarrollo habitacional)-. 
                     
13 HERNÄNDEZ, Gerardo. Urbanizaciones tendrán menos áreas verdes. LA PRENSA, Managua 2003. 
 
    (*) Según palabras de  la dirección de Urbanismo de la Alcaldía de Managua, la gran mayoría de 
urbanizaciones que están construyendo para el sector privado no han realizado los trámites de donación de los 
terrenos comunales... 
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2. Del problema de expansión: 
 
De acuerdo al documento de zonificación y uso de suelo con respecto al problema de las 
urbanizaciones cuasi – satélites, establece lo siguiente: (Ver concepto en marco teórico). 
 
Título I, Capítulo III, Arto 9.- De las definiciones: (1 y 2) 
 
Área de consolidación: Es el área urbana comprendida entre el límite de consolidación y el 
lago de Managua donde se permite la construcción de cualquier tipo de obra, de acuerdo a 
este reglamento, tanto en áreas ya urbanizadas como en las no desarrolladas, con el fin de 
aumentar la densidad de población de áreas y utilizar al máximo la infraestructura instalada. 
Los desarrollos urbanos tienen prioridad en esta área.  
 
-Infraestructura: Son las redes de drenaje y abastecimiento de agua, energía eléctrica, 
telecomunicación y vías. Deben estar ubicadas en las líneas de circulación. 
 
Área de expansión: Es el área comprendida entre el límite de consolidación y el límite 
urbano conforme se muestra en el plano ZN-02 en donde solo se permiten nuevos 
desarrollos dentro de los sectores a saturar indicados en dicho plano; los desarrollos 
urbanos tienen prioridad secundaria en dichos sectores. (Ver anexo). 
 
Capítulo V, Arto. 14.- De otras disposiciones generales: 
 
Infraestructura y acceso: En aquellos proyectos de propiedad horizontal o edificaciones 
que tengan un área mayor de lote de 10 000 mts. cuadrados, el Ministerio de Vivienda y 
Asentamientos Humanos, para su aprobación, exigirá además se instalen los servicios de 
infraestructura adecuados y el acceso necesario a los lotes vecinos y vías perimetrales o 
varios accesos al lote del proyecto en cuestión. Estas vías deben ser dotadas de obras y 
servicios, para cuya determinación y ejecución se aplicará lo que estipulen las leyes 
vigentes de la materia para los proyectos de propiedad horizontal.  
 
-Obras de Infraestructura: Son las obras que se realizan para habilitar un terreno tales 
como, y sin limitarse a ellas: movimiento de tierra, terracería, compactación, 
pavimentación, encunetado, aceras y otras facilidades e instalaciones tales como: sistema 
de distribución de área potable, alcantarillado sanitario y pluvial; tanque séptico y pozo 
absorbente; distribución de energía eléctrica y canalización telefónica.  
 
Arto. 15.-  
 
Áreas Libres: En los lotes de proyectos de propiedad horizontal, los propietarios deben 
cuidar, limpiar y mantener las obras de engramado, arborización y senderos peatonales, en 
las áreas libres destinadas a uso común que figuren en los planos const. del proyecto. 
 
-Área comunal: Es la porción de tierra de una urbanización y proyecto de propiedad 
horizontal que incluye el equipamiento comunitario. 
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3. De viviendas:  
 
Según el Reglamento de Zonificación y uso de suelo, se define: 
 
Título I, Capítulo III, Arto. 9.- (28, 29 y 24) 
 
Unidad de vivienda: Es la estructura física habitacional que alberga de una a varias 
familias en espacios separados. 
 
Vivienda Colectiva: Es el conjunto de viviendas que se agrupan en una estructura común 
de altura mayor de un piso, pudiendo darse una o varias viviendas colectivas en un lote. 
 
Vivienda Individual: Es la unidad de vivienda unifamiliar que ocupa un lote en forma 
exclusiva.  
 
El área construida de las viviendas en los lotes debe estar sujeta por el F.O.S. y el F.O.T. 
establecidos según de la densidad de uso de suelo de la zona. Ya sea o V1, V2 o V3; zonas 
de vivienda de densidad alta, media y baja respectivamente. (Ver capítulo siguiente estudio 
de FOS y FOT). También a los retiros frontales, laterales y traseros y a diversas 
especificaciones técnicas expuestas por el MTI (Actual Ministerio de transporte e 
infraestructura). 
 
A este inciso le compete mencionar las siguientes definiciones, entre otras: (Ver en el 
capítulo siguiente estudio de retiros y linderos, este último aparece en el gráfico que 
corresponde al estudio de Derecho de Vía). 
 
-Lindero Frontal del lote: Es la línea divisoria entre un lote y un derecho de vía existente ó 
propuesto, teniéndose tantos linderos frontales como derechos de vía colinden con él.  
 
-Lindero Lateral del lote: Es la línea divisoria de un lote con otro ú otros lotes, que no sea 
frontal ni de fondo.  
 
-Lindero posterior o de fondo del lote: Es la línea divisoria del lote, opuesto al lindero 
frontal y que separa lotes colindantes. 
 
Título I, Capítulo V, Arto. 27.-  
 
Muros, Verjas, Mallas: En todas las zonas de vivienda, se permiten dentro de sus 
respectivas superficies de retiros frontales y laterales, muros sólidos hasta una altura 
máxima de hasta 1 metro, medido del nivel de piso interior del lote. Al igual se permitirán 
verjas de cualquier tipo, mallas o barandas, hasta una altura de 2.20 metros como máximo. 
 
Siempre para zona de vivienda, a partir de la línea de construcción, en linderos laterales y 
de fondo se permitirán muros hasta una altura máxima de 3.00 metros. 
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4. De estacionamientos: 
 
a) Según el Reglamento de Sistema Vial del Plan Regulador de Managua se establece lo 
siguiente:  
 
Capítulo I:  
 
Disposiciones generales y definiciones: (Conceptos aplicables al diseño de 
urbanizaciones). 
 
-Calle Marginal: Es la calle auxiliar de una vía principal paralela a ella, que sirve a las 
propiedades adyacentes y hace posible la limitación de acceso a la vía peatonal.  
 
-Isla: Elemento con superficie realzada o pintada, destinada a canalizar el tráfico. 
 
Capítulo II, Arto. 4.- (e y f):  
 
Clasificación Funcional y Normas de Diseño. 
 
-Sistema de calles: Es un sistema de vías con un rango de derecho de vía entre catorce y 
diecisiete metros, con acceso directo a las propiedades adyacentes a la vía. Su clasificación 
y equipamiento estará de acuerdo al Reglamento de Desarrollo Urbano para el área de 
Municipio de Managua. (Ver anexo) 
 
-Sistema de callejones: Es un sistema de vías con un rango de derecho de vía entre doce y 
trece metros, y que tienen como función permitir el acceso a las propiedades adyacentes al 
callejón, no teniendo continuidad a través del sistema. (Anexo) 
 
Arto. 9.-  
 
En las vías distribuidoras primarias y colectoras primarias, así como las colectoras 
secundarias que lo ameriten, de todo desarrollo urbano, deberán ubicarse bahías de buses; 
cuya localización es competencia del Ministerio de Transporte. 
 
Arto. 13.- (a) 
 
Callejones vehiculares con retorno: 
 
En el caso de retornos circulares, estos podrán ser pavimentados totalmente o con isla 
central; en ambos casos el radio de borde de cuneta de rotonda, variará de 9 metros a 15 
metros, y la curva de empalme de borde de cuneta entre el callejón y el retorno será de 20 
metros como mínimo. 
 
EL ANCHO DE RODAMIENTO MÍNIMO DE LOS CALLEJONES ES DE 6 MTS. 
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b) Según el Reglamento de Estacionamiento de Vehículo del Plan Regulador de Managua 
se establece lo siguiente:  
 
Capítulo I, Arto. 3.- 
 
Disposiciones generales y definiciones: (Conceptos aplicables al diseño de 
urbanizaciones). 
 
-Demanda de espacio de estacionamiento: Es el espacio requerido para el estacionamiento 
de vehículos en un desarrollo urbano, según su uso. 
 
(Referente a esto), los requerimientos mínimos para X son:  
 
Iglesias en zona de Vivienda de Densidad alta: 1 espacio por cada 50 mts.2 de construcción. 
Oficinas privadas: 1 espacio por cada 40 mts.2 de construcción. 
 
-Estacionamiento de uso restringido: Es aquel en el cual los vehículos utilizan lotes o 
edificios fuera de la vía, destinados al uso de estacionamiento y que sirven únicamente a 
determinados grupos de usuarios.  
 
-Estacionamiento de uso no restringido: Es aquel en el cual los vehículos utilizan lotes o 
edificios fuera de la vía, que se destinan al uso de estacionamientos, ya sean de propiedad 
pública o privada, y que puedan ser utilizados por cualquier usuario.  
 
Arto. 9.-  
 
Todo estacionamiento deberá tener iluminación interior, estar debidamente señalado, tanto 
horizontal como verticalmente de acuerdo a Recomendaciones de Diseño establecidas en el 





Los estacionamientos que tengan puertas o portones, estas, deberán abrirse de tal forma que 
no interfieran con el derecho de vía.  
 
Capítulo II, Arto. 15.- 
 
En las zonas de Vivienda de Densidad Alta y zona de Vivienda de Densidad Media se 
permitirán únicamente los estacionamientos de uso restringido, exceptuándose los 





Normas de Demanda y Diseño de Estacionamiento de Acuerdo al uso del Suelo: 
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Arto. 20.-  
 
Toda área destinada para estacionamiento deberá tener una faja de 2.00 metros de ancho en 
todo el borde del área, la cual será utilizada para andén y deberá ser arborizada.  
 





Las rampas de acceso a los estacionamientos deben tener una pendiente entre el 0.50 % y 
7.00 % y se construida con superficie anti-derrapante.  
 
Los accesos que corten aceras deben ser diseñados de tal forma que los andenes conserven 
la continuidad a través de los mismos.  
 
 
C. Nuevos Conceptos Generales y Medidas Internacionales:  
 
Este inciso hace referencia a requisitos alternos a los del Reglamento Nacional con el 
propósito de complementar y enriquecer las pautas de diseño para una urbanización. En 
dados casos se citarán párrafos donde hayan normas que no establezcan los mismos 
parámetros que el Reglamento local, sin embargo sirven para establecer nuevos criterios 




-Normas de Ubicación de Plantas de Tratamientos de Aguas Residuales:  
 
De conformidad con el artículo 289 de la ley No. 5395 del 30 de octubre de 1973, el 
Ministerio de salud en consulta con el instituto Costarricense de Acueductos y 
alcantarillados, para la ubicación de sistemas de tratamiento de aguas residuales, establece 
lo siguiente:  
 
El urbanizador deberá construir la red interna de alcantarillado sanitario en zonas 
establecidas por las instituciones que administran el servicio. Adicionalmente, las 
instalaciones sanitarias intra-domiciliarias deberán proyectarse de forma tal que garanticen 
la eliminación del uso de tanques sépticos y drenajes individuales y la conexión futura 
al sistema de alcantarillado, una vez habilitado este.  
 
“Después de la fundación de la Board of Health, en 1848 se aprueba la ley «Public Health 
Act», la cual pone fin a dieciocho años de discusiones. Esta ley obligaba a suprimir las 
fosas sépticas y a conectar la bajada de aguas negras de cada casa a la alcantarilla.”.14 
                     
14 OP REVISTA DEL COLEGIO DE INGENIEROS DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS: España, 1995. Propuesta de 
saneamiento de Cerdá para Barcelona: http://hispagua.cedex.es/Grupo1/Revistas/op/33/op33_10.htm#propuestas 
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La diferencia de este requisito con el Reglamento para Desarrollo Urbano de Managua está 
en que existe una clara disposición de erradicar las fosas sépticas, mientras que en Managua 
se sigue contemplando la posibilidad de tratar las aguas negras individualmente con una 
solución sencilla de construir pozos sépticos en cada lote o vivienda. 
 
De acuerdo a esto se ha demostrado hace muchos años que los pozos sépticos a la larga 
infiltran los desechos en el sub suelo muchas veces contaminando el manto acuífero que 
abastece al consumo humano.  
 
-Nuevos conceptos para ciudades, (aplicados en los Estados unidos a principios de siglo):  
  
“La primera reacción a los nuevos conceptos para ciudades nuevas de Estados Unidos tomó 
la forma física de suburbio residencial, donde se distinguen elementos físicos de espacios 
verdes, bajas densidades, separaciones vehiculares y más o menos un espacio de nostalgia 
country; apropiado para desarrollos residenciales en la franja urbana. Varios de los 
desarrollos pioneros de los años 20 y 30 fueron extremadamente exitosos, Greenbelt de 
Maryland.”15 
 
La idea para nuevos proyectos residenciales que se desarrollarían con principios de 
corredores verdes, tenían dos principios fundamentales sobre los espacios abiertos: 
 
a) Ellos incluirían en principio el concepto del “greenbelt”, el cual trata del uso de espacio 
verde (que muchas veces servirían para múltiples usos de espacios abiertos), los cuales 
definen y controlan el desarrollo. En este sentido ellos siempre aportarían un sistema de 
grandes corredores verdes alrededor de la ciudad y alrededor de cada una de sus partes que 
los componían. 
 
b) Ellos proveen el máximo de espacios abiertos para uso común el cual al mismo tiempo 
compensaría a esta área con desarrollos de edificios.  
 
Entonces, la idea de este nuevo concepto es por lo tanto, densificar un área específica del 
terreno para equilibrarlo con grandes espacios verdes de uso comunal. 
 
-Conceptos generales de vivienda y diseño arquitectónico: 
 
Según los requerimientos para la determinación de calidad y categoría aplicada a las 
viviendas, el Reglamento Nacional de la Construcción establece lo siguiente:  
 
El sistema constructivo de casas que tenga elementos prefabricados en los sistemas laterales 
resistentes y cumpla con métodos simplificados de análisis, se considera pobre. 
 
(Tabla no. 1, página 7) 
 
 
                     
15  DE CHIARA, Joseph. KOPPELMAN, Lee. Urban Planning and design criteria. USA 1982. (Pág 155) 
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CAPÍTULO III: ANÁLISIS CRÍTICO DEL CONTEXTO URBANO 
 
 
En este capítulo, se presenta un análisis de 10 modelos análogos referente a urbanizaciones 
nuevas que surgieron a lo largo de la carretera a Masaya, iniciadas la construcción a partir 
del año 2000 aproximadamente, y dirigidas en su mayoría a sectores de clase media y 
media alta.  
 
Nueve de ellas están situadas después del kilómetro 8, (lugar escogido para la propuesta de 
diseño), y sólo una se encuentra cerca de este mismo lugar: (Lomas de Notredame), esto 
fue con el propósito de poner como antecedente a la propuesta una urbanización que se 
situara dentro del contexto urbano del futuro proyecto. 
 
Las Urbanizaciones elegidas para análisis de modelos análogos son: 
 
- 1. Acoma 
- 2. Michelangelo 
- 3. Valle Santa Maria 
- 4. Bosques de Capistrano 
- 5. Madrid 
- 6. Villas del Prado 
- 7. Nuevo Millenium 
- 8. Los Geranios 
- 9. Las Palemeras 
- 10. Notredame 
 
En la ficha de estudio de cada una de ellas, no aparece el nombre de la urbanizadora o de la 
empresa constructora por respeto en caso haya sido calificada con críticas. Son dos láminas 
descriptivas por urbanización: Una más a manera escrita y la otra se inclina por los 
gráficos. 
 
En la lámina primera, donde aparece el análisis de cada una de las urbanizaciones 
mencionadas, en primer lugar está un cuadro con el plano de ubicación donde se sitúa cada 
urbanización, en algunos casos más detallado que otros, esto es porque unos son 
esquemáticos y los otros basados en planos reales. En segundo lugar, aparece un cuadro 
donde se describen ciertos aspectos importantes de cada urbanización a manera de resumen, 
ya que en tercer lugar está la parte gráfica acompañada de cifras y datos referentes a: 
 
- Área total del proyecto (%) 
- Área de pavimentación o circulación (%) 
- Área total de lotes (%) 
- Área promedio de parcelas (Cantidad de lotes) 
- Área construida promedio por lote (% y cantidad de viviendas) 
- Área verde comunal (%) 
 




Malena Rafaella Medicina Moran  
 
36
Cada uno de estos gráficos van señalados en color oscuro sólo a lo que se le hace referencia 
en sus respectivos cuadros de texto, donde también aparecen brevemente las características 
de los derechos de vía, la cantidad de lotes y viviendas, características relevantes de lotes 
como muros, huellas, etc., modelos de casas y aspectos arquitectónicos, y tratamientos del 
área verde. Esto quiere decir que las descripciones dan una idea conceptual de lo que es el 
proyecto en sí.  
 
En la segunda lámina descriptiva, aparecerá cada uno de los desgloses gráficos que 
aparecen en la primera pero ya superpuestas armando así toda la urbanización y los 
elementos que la conforman. Alrededor de este pequeño plano de conjunto están las fotos 
señalando por números a donde se sitúan y donde fueron tomadas exactamente, cuando son 
vistas o accesos, en algunos casos los números señalan por flechas desde donde parte la 
vista. Estas fotografías hacen referencia a los aspectos señalados en el cuadro de resumen 
de la primera lámina descriptiva, como por ejemplo: Ubicación, modo de acceso, tipo de 
alumbrado público, ancho de aceras, tipo de calles, tratamiento de áreas verde, lugares 
comunes de descanso o deportivos, mobiliario urbano, tipología arquitectónicas, tanques 
sépticos, detalles, etc., todos aspectos relevantes que se tomaron en cuenta y que valen la 
pena ser captadas para analizarlas, ya sea tanto para su aprobación y tomarlas en cuenta en 
el proceso de diseño, o si son criticadas, mejorarlas u obviarlas en este mismo.  
 
Seguido a estas 20 láminas, se encuentra una que tiene esquemáticamente las secciones 
típicas de derechos de vía mínimos para zonas residenciales establecidas por el Reglamento 
Vial de Managua, y ahí mismo aparecen los cortes de calle de las 10 urbanizaciones 
analizadas, para su comprensión y comparación y cerciorar la cifra establecida en los 
cuadros de resultados del análisis. Seguido de dicho cuadro, aparece otro señalando de 
manera resumida las cifras y características obtenidas en el análisis de cada proyecto. 
Aparecen gráficos para entender más los resultados generales del análisis. 
 
En este capítulo se sintetiza los aspectos positivos y negativos de cada uno de los análisis 
realizados en base a los resultados. Sobresalen los aspectos negativos en los modelos 
nacionales. 
 
Posterior a esta parte del análisis, se detallan tres estudios análogos de modelos 
residenciales extranjeros; el primero está ubicado en España, el segundo en el sur de la 
Florida, y el tercero en Chile; dado que comparativamente son estilos muy diferentes: el 
Europeo más tradicional y conservador frente al Norte-Americano más moderno e 
innovador y por último el latinoamericano que aunque no pertenece a una misma cultura 
predominan tendencias latinoamericanas. 
 
En los extranjeros solamente se analizaron los aspectos positivos o aciertos más relevantes 
de cada urbanización con el fin de tomarlos como parámetros comparativos o alternos a 
criterios de diseño para la propuesta. Estas potencialidades y debilidades sirven para 
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A. Análisis de 10 Urbanizaciones en Carretera a Masaya: 
 
A continuación se presentan dos láminas por urbanización, donde aparece el análisis 
previamente explicado, por consiguiente son veinte en total. La lámina de calles posterior a 
ellas acaba la parte descriptiva del análisis concluyendo con la lámina referente al cuadro 
comparativo, la cual condensa todas las cifras aparecidas en las primeras, y, por último los 
gráficos finales al estudio de estas urbanizaciones. 
 































     Νοµβρεσ δε λασ ΥΡΒΑΝΙΖΑΧΙΟΝΕΣ 
 
1. Αχοµα   
 2. Μιχηελανγελο 
3. ςαλλε Στα. Μαρια  
 4. Βοσθυεσ Χαπιστρανο 
5. Μαδριδ   6. ςιλλασ δελ Πραδο 









VISTA DE CALLE 
VIVIENDA TIPO 
ESTRUCTURA 
DERECHO DE VIA 
  LIMITE CON LAS  
COLINAS 3 ETAPAS 
HITO DE ACCESO 
FACHADAS EXTERNAS 
LIMITE DEL ÁREA RESIDENCIAL VIVIENDA TIPO 










1. URBANIZACIÒN: ACOMA 
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 8. Λοσ Γερανιοσ 
9. Λασ Παλµερασ   10. Νοτρε ∆αµε 





-Esta urbanización está situada dentro del área de expansión a consolidar delimitada por el 
Reglamento de Uso de Suelo. Por lo tanto todavía está ubicada relativamente dentro límite 
del casco urbano de la ciudad así que está integrada a la red de servicios y equipamientos, 
aunque no completamente. (Ver aspectos negativos)  
 
-Tiene dos buenos accesos en calles abiertas al tránsito público y está en una zona 
desarrollada por otras urbanizaciones colindantes. 
 
-La estructura de la casa es de mampostería confinada con muros y columnas rígidas. Por lo 
tanto serán más los años de vida de la casa. 
 
-Los precios de las casas no son muy elevados por lo tanto son accesibles al público. 
 





-El área total de lotes y el área total de espacio verde comunal está por debajo de los 
porcentajes mínimos destinados a ese uso.  
 
-El área verde comunal no tiene un tratamiento apto para separarlo visualmente del corral 
de pollos que colinda con la urbanización, además no tiene mobiliario urbano no le dan 
cuidado, por lo tanto, está en muy malas condiciones. (Ver foto #7) 
 
-Las aceras no cumplen con las dimensiones mínimas de ancho, por lo tanto, se hacen 
dificultosas para el tránsito peatonal. 
 
-En las terminaciones de calles internas que conectarían las calles vecinas de las 
urbanizaciones laterales hay un medio muro en malas condiciones que no permite el paso a 
dejando infuncional la calle. Y esto con respecto al Reg. sobre la vialidad, arto. 66, dice lo 
siguiente: “Toda urbanización o proyectos de propiedad horizontal debe tener en su diseño 
una red vial interna que se integre a la red vial de los desarrollos circunvecinos 
conservando el derecho de vía de estos hasta la intersección más próxima. (Ver foto #6) 
 























MODELO TÍPICO DE VIVIENDA VEREDAS CON ÁREA VERDE 
POZO SÉPTICO 
TANQUE DE ABSORCIÓN 
MODELOS DE FRONTIS 
ALUMBRADO PÚBLICO Y CABLEADO AREA VERDE NATURAL 
CONEXIÓN DIRECTA 
2.  RESIDENCIAL MICHELANGELO 
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-Se diseñaron fosas sépticas para cada lote en particular, sin la incorporación de una planta 
de tratamiento para las aguas negras del proyecto y sin tuberías en espera proyectadas para 
un futuro conectarse a la red de alcantarillado. 





-Las aceras bordean todos los bloques haciendo factible el tránsito peatonal. 
 





-Se ubica fuera del área a consolidar por lo tanto no tiene servicios ni equipamientos dentro 
del radio de influencia. Tampoco es una zona desarrollada habitacionalmente. Esto de 
acuerdo al Reglamento para desarrollo Urbano dice que en todo desarrollo urbano las obras 
mínimas deben realizarse de acuerdo con las diferentes zonas estipuladas en el reglamento 
de zonificación y uso de suelo para el área del Municipio de Managua y basándose en la 
Tabla de Servicios Públicos, que forma parte del reglamento. (Ver anexo) 
 
-Tiene más porcentaje de área para uso vial que el establecido, y menos porcentaje de área 
verde comunal de acuerdo a los establecidos.  
 
-Incomunicada para camino peatonal, no hay una vía con transporte público que llegue al 
lugar. Esto de acuerdo al artículo 77 del Reglamento de desarrollo Urbano dice: Debe 
quedar ubicada de manera tal que tenga suficiente accesibilidad y frente hacia la vía 
pública. 
 
-Imposible acceso a centros de abastecimiento menores como supermercados si es a pie, se 
obliga el uso del automóvil. Las calles para acceder a ella son caminos de tierra. 
 
-Se desarborizó toda el área del terreno cuando se hicieron los movimientos de tierra, 
siendo anteriormente una zona boscosa. 
 
 -El área verde está ubicada en un lugar donde no se integra en su totalidad al proyecto. Es 
como en el espacio “restante” después del proceso de fraccionamiento de lotes, que 
además, no cuenta con mobiliario urbano. 
 
-No hay redes de alcantarillado sanitario, y los lotes tienen fosa séptica particular. Tampoco 
hay líneas telefónicas por el momento.  
 
-Las fachadas arquitectónicas son muy sencillas y la urbanización en sí, tiene una imagen 
homogénea arquitectónicamente hablando.  
  
1 
3.  URBANIZACIÓN: 
VALLE SANTA MARÍA 
3 






VISTA DE  CALLE TIPICA 
1 
ACERA Y AREA VERDE 
2 
AREA VERDE RECREACIONAL SISTEMA CONSTRUCTIVO 
3 
EJEMPLO DE FACHADA EXTERIOR 
SISTEMA RECOLECTOR AGUAS NEGRAS 
FACHADAS DE VIVIENDA TIPO 
DERECHO DE VÍA VIVIENDA TIPO 
AGUJA DE CONTROL: ACCESO 
FACHADA FRONTAL 
BARANDALES LIMÍTROFES DE PROPIEDAD 
MODELO VARIADO DE FACHADA 
FIN DE LA CALLE CON RETORNO 
HITO DE INGRESO 
4 




















-El área lotizada representa exactamente un 67 por ciento del área total del terreno.  
(Cantidad recomendada por la alcaldía). 
 
-Buen tratamiento al acceso de la urbanización mediante exposición de materiales en el 
muro fachada y corredor verde hacia el interior. (Caseta de vigilancia). Área segura y 
controlada.  
 
-Acertada distribución de tramos de áreas verdes ya que se extienden en un extremo de casi 
todos los bloques, aunque no cumple con el porcentaje mínimo de área verde comunal. 
 
-Excelente tratamiento, diseño ordenado para el área comunal; tiene zonas de juego y 
además estacionamiento no restringido de uso público para acceder a ellas. (Ver foto #3) 
 
-Buen sistema de mantenimiento a las áreas verdes, y a los espacios comunales. 
 
-Mobiliario urbano a lo largo de toda la urbanización; señalizaciones. 
 
-No se construyeron divisiones perimetrales al lote, remplazando los muros de fachadas 
exteriores por barandales de madera con alto sentido estético. Esto realza la imagen urbana 
del sitio. 
 
-Buen diseño de planta de tratamiento para aguas residuales, esta tiene una tubería en 





-Se ubica en una zona donde el uso de suelo para área residencial no es permisible, según el 
plano de uso de suelo. Así que, está alejada del casco urbano y tiene un solo camino 
dificultoso para llegar. No hay equipamiento urbano cercano. 
 
-Tiene más porcentaje de área de circulación vial que la estimada por la alcaldía.  
 
-Grave problema de sistema estructural empleado en las viviendas: columnetas 
prefabricadas autoportantes y cerramiento de planchetas de concreto. Esto según los 
requerimientos de calidad y categoría. (Ver marco legal y fotografía de sistema const.). 
 
 4. URBANIZACIÓN: 
      BOSQUES DE 
      CAPISTRANO 
 
MODELO TÍPICO DE VIVIENDA 
MOBILIARIO URB. 
VISTA DE UNA CALLE TIPO 
BOULEVARD DE ACCESO 
VISTA DEL AREA VERDE, PARQUE CENTRAL 
MODELO TÍPICO DE VIVIENDA 
CALLE TIPICA 
HITO DE ACCESO A LA URB. 
ESTRUCTURA  UTILIZADA TIPO DE TECHO 
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-El diseño arquitectónico del modelo de casa es sencillo y los colores son bien disparejos. 
 
-No hay teléfono. 





-Las áreas verdes se concentran en el área de entrada por lo tanto le da buena imagen. Y el 
sistema de seguridad junto con el sistema de mantenimiento están bien organizados.  
 
-El mobiliario urbano se ve en las esquinas como nombres de las calles, señalizaciones, etc. 
 
-El sistema constructivo de las casas es seguro ya que los muros son de concreto 
monolítico. La cubierta de techo es de shingle, el cual da mejor apariencia. Los colores no 
son uniformes pero mantienen una tonalidad similar haciendo pareja la imagen habitacional 
del conjunto.  
 
-Existe un pozo común para el tratamiento de las aguas negras, éste se ubica debajo de una 





-La ubicación de la urbanización está totalmente fuera de los espacios aptos para desarrollo 
urbano, donde no llegan las redes de alcantarillado sanitario y menos líneas de teléfono. No 
forma parte de la cadena de servicios ni del equipamiento urbano que abastece a la ciudad. 
 
-El acceso a esta zona es muy dificultosa por los caminos largos de tierra que están en mal 
estado, los cuales, en épocas de lluvia se vuelen casi imposible transitar por ahí. 
 
-No hay transporte público alguno que llegue a la zona, por lo tanto es imposible acceder al 
lugar para los peatones, haciéndose indispensable un automóvil.  
 
-El problema grave de esta urbanización es que no contempló un diseño de aceras que 
intercomunicara los bloques de casas, por lo tanto, un mega proyecto de 300 viviendas 
aprox. no facilitará la caminata de sus usuarios. Así mismo, al parque, espacios verde 
comunal más importante lo rodea un cause que no tiene acera por encima. (Ver foto #2)  
 
-El diseño arquitectónico de casas es muy sencillo, con el típico portalito de entrada. Por lo 
tanto, el estilo habitacional adopta un carácter homogéneo en toda el área. La distribución 
interna del único modelo de vivienda es incómoda por los espacios pequeños.  
 
-El porcentaje de área verde comunal es BASTANTE menor al establecido por el reglamento. 
 
 5. URBANIZACIÓN MADRID 
1 
MOBILIARIO URBANO: RÓTULOS 
11 







USO DE PIEDRA Y BARRO 
FINAL DE LA CALLE
CUMBRERA TIPO 
AREA VERDE #1 Y MURO PER. 
ACCESO  
VISTA DE ACCESO DESDE CARRETERA 10 
AGUJA DE ENTRADA  
ACERA Y A.V. EN AMBOS LADOS 
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-El porcentaje de área lotizada es mayor al establecido por el Reglamento. 
 
 





-La urbanización tiene una distribución de áreas conforme al reglamento, según los usos.  
 
-Seguridad y control permanente, buena organización de mantenimiento en general. 
 
-Acertado tratamiento de las franjas verdes de los derechos de vía: colocación de cestas de 
basura, señalizaciones, palmeras ambientales, etc.  
 
-Acertado sentido de pertenencia: las casas juegan con materiales en los revestimientos de 
las fachadas y varían la forma de los elementos decorativos. La orientación de los techos y 
los volúmenes mejoran la imagen urbana. 
 





-La ubicación está fuera del área de consolidación. 
 
-La calle de acceso a la urbanización desemboca directamente en la carretera a Masaya. 
 
-No hay desarrollos habitacionales a los alrededores. 
 
-Una de sus calles desemboca en un portón de acero que está cerrado porque colinda 
ilógicamente con el hospital Metropolitano. 
 
-La localización de las áreas verdes están en puntos no centrales. No tienen tratamiento 
especial como parques o canchas deportivas. Se tornan inutilizables y espacios solitarios. 
 
-Las casas utilizan pozos sépticos. 
 








   6.  URBANIZACIÓN 





ACCESO A LA URBANIZACIÓN 
BOULEVARD DE ENTRADA 
AGUJA DEL AREA HABITACIONAL MODELO TÍPICO DE VIVIENDA 
MODELO TÍPICO DE VIVIENDA 
FOTO DE LA CALLE 
PORCHE  TIPICO 
VIVIENDA REMODELADA CON BEJAS 








































-La urbanización tiene un área comercial que sirve como amortiguador entre la zona 
habitacional y la zona traficada de la carretera. 
 
-Tiene un agradable tratamiento a la única avía de acceso con un gran boulevard de 
palmeras ornamentales. Agradable diseño al pórtico de entrada. 
 
-Sus áreas verdes corresponden a un buen porcentaje del área. Tienen buen mantenimiento 
y además, tienen un tratamiento especial. (Bancas, Fuentes, caminos, etc.) 
 
-Las fachadas principales de las casas se exponen al no tener muro en el lindero frontal. Por 
eso se vuelve agradable integrar al proyecto los jardines privados. 
 






-Se ubica fuera del área de desarrollo habitacional recomendada. 
 
-Los lotes como mínimo deben de tener a lo máximo 150 metros de largo para con una vía 
pública, y ésta no tiene ningún otro acceso, el único que mide mucho más de 150 mts. 
desde la entrada hasta la casa final. 
 
-No hay amoblado urbano como rótulos, juegos de niños, etc.  
 
-No se conecta a la red subterránea de acueductos y alcantarillado público sanitario, por lo 
tanto, como solución emplea tanques sépticos. 
 
-El aspecto formal de las viviendas es sencillo y muy similar entre los dos modelos.  
 
-No hay un control en el uso de colores empleados para las fachadas de las casas. Por lo 
tanto, las combinaciones se tornan toscas y desequilibradas. 
 
-Tiene la carretera a Masaya con la UNICA vía de llegada a la zona.  
 
 
 7. URBANIZACIÓN NUEVO MILLENIUM 
1 
HITO DE ACCESO A LA URB. 
1 
SEÑALIZACIÓN  AREA VERDE NATURAL 
2 
2 












ÁREA DE PISCINA CALLE PRINC. Y BLVRD. TIPO DE CASA MODELO CANCHA DEPORTIVA 
VIVIENDA TIPO 
AREA VERDE ARTIFICIAL 
11 
10 
9 8 7 6 
5 















-Esta urbanización es una de las mejores en criterios de diseño el cual le da importancia al 
espacio de desarrollo comunal. 
 
-Reservó un área destinada a uso verde que mantiene árboles autóctonos presentes en el 
área desde antes del movimiento de tierra. Por lo tanto, uno de los espacios verdes es un 
bosque natural. En el resto del terreno, se conservaron los árboles más delicados. 
 
-La imagen urbana está mejor lograda que las demás urbanizaciones, ya que tiene los 
sistemas de cableado subterráneos. Además las áreas verdes y la placita tienen un acabado 
al detalle: fuentes, bancas, jardineras etc. (Ver foto #11) 
 
-Combina diferentes materiales: ladrillo caravista en la fachada de las casas; piedra bolón 
para fuentes, bancas, jardineras, caminos, etc; adoquín para las calles, etc. 
 
-Los espacios comunales los componen el restaurante, la plazoleta, el área de piscina, las 
canchas deportivas, el área de juegos infantiles, el área de picnic, etc. 
 
-El sistema constructivo es mampostería confinada y no tiene elementos livianos 
prefabricados. 
 
-Posee un sistema de hidrofiltro reciclado comunal para el tratamiento de las aguas negras. 
 
-Excelente sistema de mantenimiento: parte de la ganancia obtenida del comercio que 






-Está desarrollada en una zona totalmente fuera del casco urbano, donde no llegan 
instalaciones de servicios ni equipamiento. No hay acceso a la vía y al transporte pública. 
 
-Se ubica en una zona que no está desarrollada habitacionalmente, el único camino para 
llegar está en malas condiciones y es un camino de tierra. El acceso no tiene ningún 
tratamiento y en cuanto al pórtico principal, el diseño es pobrísimo. (Ver foto #1) 
 
-No está cubierta por redes telefónicas. 
 8.  
URBANIZACIÓN LOS GERANIOS 
1
1 
ACCESO A LA URBANIZACIÓN 
VISTA DESDE LA ENTRADA 
CANCHA DEPORTIVA PÚBLICA 
ALUMBRADO Y ACERA 
MODELO TÍPICO DE VIVIENDA 
MODELO TÍPICO DE VIVIENDA VISTA DE LA ROTONDA FINAL 
AREA VERDE PÚBLICA  
MODELO TÍPICO DE VIVIENDA 





























-La cantidad de casas que originalmente iban a construir fue reconsiderada. Como vieron 
que el proyecto no tenía demanda, diseñaron un segundo tipo: departamento unipersonal. 





-Tiene bastante espacio verde con diversa vegetación. 
 
-El sistema constructivo de las casas es de mampostería.   
 
-Tiene una cancha deportiva con un jardín al lado que sirve para que jueguen los niños. 
 





-La urbanización está lejos del casco urbano de la ciudad, teniendo la carretera a Masaya 
como única vía de acceso. 
 
-El camino de acceso está en malas condiciones y tiene tramos donde no hay asfalto. No 
hay señalizaciones para facilitar la llegada. 
 
-Tiene menos área de circulación según normas establecidas. 
 
-Las veredas son discontinúas en algunos tramos del derecho de vía, y, además, en ciertos 
casos están cortadas por rampas de acceso. También están colocados los postes de luz en 
media acera, interrumpiendo el tránsito de los peatones. (Ver fotos #2 y #4) 
 
-Se nota que no hay una administración adecuada para el control y mantenimiento de las 
áreas verdes comunales. 
 
-Cada lote tiene su pozo séptico en particular.  
 
-Como el proyecto no tuvo éxito se quedaron lotes pendientes sin construir, posteriormente 
el dueño del proyecto los vendió a diferentes personas; ahora, esos lotes tienen diseños 















                                                                                                            












ACCESO A LA URB. 
HITO DE INGRESO 
VIVIENDA TIPO VIVIENDA TIPO 
CALLE INTERNA POSTES Y  
ALUMBRADO 




DERECHO DE VIA 

































-Se ve una cierta continuidad arquitectónica 
 





-Esta urbanización se ubica en un lugar muy difícil de llegar, por largos caminos de tierra  
alejadísimos del casco urbano de la ciudad. Además no tiene referencias de ubicación, solo 
en la entrada del kilómetro 14 de carretera a Masaya, está pintado en la esquina de la pared 
su nombre. 
 
-Siendo un proyecto de 143 casas no tiene acceso al transporte público, y no tiene centros 
de abastecimiento inmediatos. 
 
-Diseño de acceso o pórtico de entrada pobre, además el corredor de acceso se ve desolado. 
 
-El sistema estructural de las casas, la calidad de los materiales, el diseño sin ventilación en 
los baños, y la adopción del estilo norteamericano, hacen que el único modelo repetido 
constantemente le quite el sentido de pertenencia a la vivienda. La imagen habitacional es 
monótona.  
 
-No llegan las instalaciones de teléfono y alcantarillado sanitario, por lo tanto, cada casa 
tiene su pozo séptico en particular. 
 
-Con respecto a la imagen urbana, las áreas verdes no están mantenidas y son los depósitos 
de materiales que desechan de las casas en construcción por mal estado. El alumbrado 
público es tosco al tirar el cableado por encima de las casas sin la colocación de un panel de 
tierra. 
 
-Las áreas verdes comunales están ubicadas en puntos alejados y no tienen mobiliario 
urbano además el área está por debajo del porcentaje mínimo establecido por el reglamento. 
 
-Los derechos de vía son menores a los establecidos por el reglamento, y el problema está 
sobretodo en el ancho de los andenes, que son muy estrechos dificultando el tránsito 
peatonal. 
 





















VISTA DE ACCESO DESDE RPTO. LOMAS 
INTERSECCIÓN DE URBS. 
VISTA HACIA EL LAGO Y VOLCANES: NORTE MODELO CÓRCEGA 
MOD. NORMANDÍA 
HITO DE  
ACCESO 
VEREDAS CON FRANJA VERDE 
ÁREA VERDE SIN TRATAMIENTO FACHADAS CON MUROS Y VERJAS ENTRADA POR CAMINO VIEJO 
PÓRTICOS DE ACCESO Y RETIROS 
POSTES DE LUZ Y CABLEADO 
CALLES Y FACHADAS 
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-El precio de las viviendas es elevadísimo con respecto a todo lo antes mencionado. 
 
-El proyecto fracasó económicamente y las estructuras de casas quedaron a la intemperie.     





-Buena ubicación con respecto a centros de servicio y equipamientos. Más de un acceso a la 
urbanización. El diseño continuó la lógica vial del lugar. 
 
-Abastecimiento de todos los servicios de infraestructura: Luz, agua potable, teléfono, y 
alcantarillado público sanitario. 
 





-Mayor porcentaje de área lotizada y menor porcentaje de área verde comunal según el 
Reglamento.  
 
-El Factor de Ocupación de Suelo de casas en lotes es de 50% cuando en esa zona el uso de 
suelo está considerado V3, (viviendas de densidad baja), el cual exige el 30%. Tampoco 
cumple con los retiros. (Ver página 48)  
 
-Ubicación del área verde mal conceptuada y no tiene tratamiento alguno. Falta de 
mobiliario urbano. Bajo interés en espacios comunales. 
 
-Diseño arquitectónico pobre en cuanto a variedad y aplicación de materiales. Saturación de 

























B. Derechos de Vía. 
 
El derecho de vía es aquella zona comprendida entre dos líneas definidas de propiedad, son 
de uso público ya sea éste, pistas, avenidas, calles, caminos o cualquier servicio de paso.  
 
Este comprende las instalaciones de servicios e infraestructura que se encuentren dentro de 
él. Entre ellas: La Pavimentación, el encunetado, las aceras, las franjas destinadas a 
espacios verdes y arborización, los sistemas de distribución de agua potable, alcantarillado 
sanitario y pluvial, distribución de energía eléctrica y canalización telefónica.  
 
Según el Diario Oficial “LA GACETA”, publicado el viernes 14 de mayo de 1982, en la 
ley de Reglamento de Desarrollo Urbano para el área del Municipio de Managua, titulo II, 
acápite V; dice que todo este tramo establecido como “derecho de vía” y toda las 
instalaciones antes mencionadas que consigo lleva, deberá ser donado tanto a la alcaldía 
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A continuación se presentan los derechos de vía establecidos por el “Plan Regulador de 
Managua” para zonas residenciales y los derechos de vía característicos de las 
urbanizaciones antes analizadas. (Ver conclusiones en el cuadro inferior de la lámina). 
C. Retiros. 
 
Según el Plan Regulador de Managua los retiros habitacionales se clasifican en 3. 
 
-Retiro de Fondo: Es la distancia expresada en metros que debe existir entre el lindero y la 
línea de construcción posterior de un lote.  
 
-Retiro Frontal: Es la distancia expresada en metros que debe existir entre el lindero y la 
línea de construcción lateral de un lote.  
 
-Retiro Lateral: Es la distancia expresada en metros que debe existir entre el lindero y la 
línea de construcción lateral de un lote.  
 
Con respecto a 9 de las urbanizaciones analizadas, no hay ningún plano que regule y 
determine los retiros aplicados ya que no son zonas desarrolladas. Sólo “Notredame”, (al 
igual que la urbanización en propuesta), está en una zona clasificada como  uso de suelo 
V3, (vivienda de densidad baja), por lo tanto, este obliga respetar los siguientes retiros:   
FRONTAL: 5.00mts.       LATERAL: 3.00mts.      DE FONDO: 3.00mts. (Ver anexo) 
 
Por lo tanto, de acuerdo al análisis previamente realizado, la Urbanización Notredame no 
cumple con los retiros mínimos para zonas V3, (Ver fotografías lámina correspondiente). 
 
Las demás urbanizaciones respetan un promedio de retiros laterales entre 3 y 5 metros, 
mientras que los laterales no superan los 3 metros. A veces estos últimos se cumplen a 
medias por la construcción de pequeñas terrazas techadas. 








D. F.O.S.  y  F.O.T.- 
 
El F.O.S. (Factor de Ocupación de Suelo), y el F.O.T. (Factor de Ocupación Total); según 
el Reglamento define lo siguiente: 
 
- FOS: Es la relación entre el área de ocupación del suelo y el área del lote especificada en 
el documento que garantiza la tenencia legal de la tierra. Este factor prevalece sobre el 
dimensionamiento de los retiros.  
 
- FOT: Es la relación entre el área total de construcción y el área del lote especificada en el 
documento que garantiza la tenencia legal de la tierra.  
 









Con respecto a la ubicación de 9 de las urbanizaciones analizadas, no hay FOS y FOT 
mínimos ya que no son zonas desarrolladas. Sólo “Notredame”, (vivienda de densidad 
baja), debe cumplir con un FOS de .30 y un FOT de .45 como mínimo. (cuad. comparativo) 
 
Por lo tanto, de acuerdo al análisis previamente realizado, la Urbanización Notredame con 
un FOS de .50 no cumple con los requerimientos de la alcaldía. Además el FOT también es 
mayor al de .45 solicitado por la alcaldía (a veces pasa por la falta de visita de inspectores). 
 
El promedio de FOS y FOT de las demás urbanizaciones es de .37, con lo cual si estuvieran  
ubicadas en una zona calificada como V3 tampoco cumplirían con el FOS requerido. 
E. Resumen del análisis local y conclusiones. 
 
El resumen del análisis local aparece en el cuadro comparativo (lámina anterior), donde se 
muestran resultaros de la evaluación durante el proceso de análisis. De ahí el promedio 
obtenido y reflejado en los siguientes cuadros comparativos. 
 
Lo Urbano: Para una mejor comparación en cuanto a porcentajes de uso de suelo en 
desarrollo habitacionales el Plan Regulador de Managua establece lo siguiente:  
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Porcentaje de área mínimo para uso comunal (Áreas verdes)
Porcentaje de área mínima establecida para vialidad (Calles)
Porcentaje de área máximo para fraccionamiento (Lotes)
 
 
Y, los resultados obtenidos del estudio de urbanizaciones dio lo siguiente: 
 
Porcentajes promedios de uso de 




Lotes por terreno Viabilidad (Sólo Calles)
Área comunal Andenes y Faja Verde
 
 
Esto quiere decir que están siendo respetadas parcialmente las normas de uso de suelo del 
área urbanizada en los 10 casos de estudio, sobretodo por espacio verde comunal.  
Lo Arquitectónico: Con respecto al tipo de viviendas que están predominando el mercado 
libre de urbanización para la clase media en este sector de la ciudad, se muestra que la 
tendencia arquitectónica de estas casas se inclina por ser de un solo piso y con modelos de 
diseño racionalizados y constantes, arquitectónicamente sencillos, (módulos básicos).  
Destinados para una única demanda tipo una familia de 3 hijos.  
 




























Εϕεµπλο: Υρβ. Μιχηελανγελο 
 
Estas plantas son muy sencillas y atienden a necesidades básicas de convivencia, no hay 
una riqueza arquitectónica ni una variedad de estilos y propuestas. Con esto, las alternativas 
habitacionales que dan soluciones a diferentes demandas como para personas solteras, 
parejas sin hijos o familias numerosas, se reducen.  
 
El espacio promedio de retiro en las urbanizaciones es de 3 a 5 mts. aproximadamente.  
 
 
F. Potencialidades y Restricciones: 
 
Después de conocer los aspectos positivos y negativos que presentan las Urbanizaciones 




DISEÑO TÍPICO CON LOS 
SIGUIENTES ESPACIOS: 
 
Sala – Comedor 
Cocina 
Área de Servicio 




Promedio de áreas construídas en 
los lotes de las urbanizaciones
60%
40%
Porcentaje de área libre
Porcentaje de área utilizada








• Áreas verdes comunales: 
 
Nuevo Millenium priorizó las áreas comunales para la distracción de sus residentes; existe 
un área exclusivamente para la recreación, con instalaciones de piscinas, canchas 
deportivas, juegos de niños, plazoletas, áreas verdes artificiales y bosques naturales, zona 
de picnic y parrilladas, etc.  
 
Valle Santa María también desarrolló al detalle un pequeño pero elegante espacio del área 
comunal. Incorporando juegos de niños, canchas deportivas y demás.  
 
         
         
• Imagen Urbana: 
 
Nuevo Millenium es la única que no tiene tendido eléctrico en el aire lo cual resulta poco 
estético, apartando así los típicos cables voladizos conectados directamente del poste hacia 
los techos de las casas. Si se tratara de costos, estos subirían si el cableado es subterráneo, 
pero no habría comparación con respecto a su imagen visual.  
 
Bosques de Capistrano que tiene un parque justo a la entrada de la urbanización levanta la 
elegancia desde el primer momento de entrada. Lo mismo pasa con Villas del Prado, y 
Nuevo Millenium que ubicaron en puntos de acceso áreas verdes como punto focal desde el 
principio. 
    
Las casas de Valle Santa María no tienen muros exteriores para evitar que opaquen el 
diseño de fachada principal, esta urbanización ofrece completa seguridad a cambio de no 
tener verjas y muros de concreto que dividan los lotes. En el caso de Villas de Prado, 
Nuevo Millenium y Los Geranios se cumple esta regla a medias, rompiendo la ecuanimidad 
de fachadas principales, por muros toscos y comunes en sólo el 5% de sus casas. 
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Valle Santa María para demarcar los lotes recurrió al uso de barandales decorativos. Estos 




• Diseño y estilo Arquitectónico: 
 
El uso equilibrado de materiales en las fachadas de viviendas, ya sea mantener uno mismo 
o combinar varios le da cierto sentido de pertenencia a la urbanización, sobretodo cuando 
se establecen materiales diferentes para columnas, puertas, ventanas y techos.  
 
Los elementos arquitectónicos casi siempre son los mismos: pórticos de entrada, columnas 
exteriores, etc. Ciertas urbanizaciones mantienen una misma línea o tonalidad de colores 
utilizados en las casas. En varios casos esto crea una apariencia pareja.  
 
Madrid optó por una cubierta de techo estilo teja, con el propósito de crear uniformidad y 
apartar el clásico plycem lineal, que es utilizado en casi todas las cubiertas de techo por 
razones económicas. No es lo mismo tener teja de barro que tener plycem imitación teja, 
pero es una alternativa válida para las cubiertas de techo. 
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• Tratamiento de aguas residuales: 
 
Bosques de Capistrano y Valle Santa María fueron diseñadas con un sistema de tuberías 
que desembocan en una planta de tratamiento para aguas servidas. Así, se aprovecha la 
manera de reciclar el agua para regado de áreas verdes.  
La oportunidad que ofrece este sistema de tratamientos para aguas servidas es que si en 
algún caso se integra a la zona la red de alcantarillado sanitario, será más fácil la conexión. 
Es un servicio que por ley en muchas partes, es exigido: “debe existir un documento en el 
cual se hace constar que un lote determinado está de acuerdo al Reglamento de 
Zonificación y Uso del Suelo para el área del Municipio de Managua y que en él existe 
disponibilidad en cuanto a los servicios de la infraestructura eléctrica, de agua potable y 
aguas negras.”16 
 
Sólo en Lomas de Notredame, las viviendas están conectadas legalmente a la red pública de 
alcantarillado sanitario. 
 
• Hitos de entrada: 
 
Villas del Prado y Madrid tienen calidad de tratamiento verde en sus los caminos de entrada 
o los puntos principales como sus hitos de acceso. La primera tiene una hilera de Palmeras 
decorativas que visten elegantemente el camino de ingreso a la urbanización. Madrid es 
tiene una fila de palmeras y una variada vegetación que le da armonía al entorno urbano en 
que se encuentra. 
 
                     
16 http://www.managua.gob.ni/servicios/su.html 
Trámites a realizar en Ventanilla Única de la Construcción: 
* Constancia de uso del suelo y factibilidad de servicios públicos. 
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Villas del Prado tiene un diseño agradable en la aguja de entrada y en la caseta de 
seguridad, lo cual es importante un para mostrar desde primera impresión el aspecto 
urbano. Valle Santa María también le dio buena apariencia a la entrada tornando más 




    
 
• Mobiliario Urbano: 
 
Nuevo Millenium, Villas del Prado y Bosques de Capistrano son urbanizaciones que 
muestran agradables diseños de áreas verdes con la incorporación de mobiliario urbano, 
como fuentes de agua, bancas, y hasta esculturas pequeñas.  
 
    
 
La presencia de mobiliario urbano a lo largo de la urbanización es muy importante, y hay 
algunas que han logrado equiparlas en cierto modo, por ejemplo, colocando rótulos, 
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hidrantes, bancas, basureros, nombre de las calles, y demás cosas. Madrid y Bosques de 
Capistrano tienen mojones donde aparece el nombre de sus calles. 
 
       
 
     
 
 
• Diseño Urbano: 
 
Villas del Prado incorpora una zona comercial antes de llegar a la zona habitacional, la cual 
tiene un enorme espacio para oficinas y comercio al lado de la carretera Masaya, 
ubicándose ahí para amortiguar el alto ruido en esa vía primaria de alto tránsito. (De 
acuerdo a los principios de desarrollo en zonas de intercambio, por la enciclopedia Urban 
Planning and Design Criteria, corresponde la separación de una zona activa con respecto a 
la zona habitacional mediante un elemento o barrera, -en este caso-, la zona comercial). 
 
   
ZONA HABITACIONAL                     CARRETERA
 
                                ZONA COMERCIAL 
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La mayoría de urbanizaciones analizadas están situadas en puntos suburbanos 
pudiéndoseles llamar cuasi-satélites, esto porque se localizan fuera del casco urbano 
apartándose totalmente de la red de servicios y equipamientos que ofrece la ciudad. Este es 









Los caminos de entrada a Nuevo Millenium, Las Palmeras, Bosques de Capistrano y 




ΧΑΣΧΟ ΥΡΒΑΝΟ ∆Ε 
ΛΑ ΧΙΥ∆Α∆ ∆Ε ΜΑΝΑΓ
ΥΑ 






ΤΡΟΣ ΧΟΜΕΡΧΙΑΛΕΣ, ΕΤΧ. 
ΧΕΝΤΡΟ ΑΝΤΙΓΥΟ ∆Ε Λ
Α  
ΧΙΥ∆Α∆ ∆Ε ΜΑΝΑΓΥΑ 
ΝΥΕςΟ ΧΕΝΤΡΟ ∆Ε ΛΑ  
ΧΙΥ∆Α∆ ∆Ε ΜΑΝΑΓΥΑ 
ΣΥΠΥΕΣΤΟ ∀ΣΥΒΧΕΝΤΡΟ∀  













Las urbanizaciones no tienen conexión a los todos servicios básicos que requiere la 
alcaldía, como luz, agua potable, y alcantarillado sanitario. Las líneas de teléfono existentes 
en el área del proyecto no son exigidas por la alcaldía pero sí necesarias para el tipo de 
usuario al que van dirigidas. Sólo Lomas de Notredame está bien ubicada y cuenta con 
todas las instalaciones necesarias, esto porque al ubicarse en una zona desarollada 
habitacionalmente, hay cobertura de red. 
 
Las 10 urbanizaciones goza de las instalaciones de luz eléctrica y agua potable mientras que 
sólo Notredame está conectada a la red pública de alcantarillado sanitario. Esta red sólo 
llega hasta el kilómetro 8 de carretera a Masaya, abasteciendo por último parte de Las 
Colinas.  
 
Con respecto a las líneas de teléfono, sólo 4 de ellas -Nuevo Millenium, Michelangelo, 
Bosques de Capistrano, Las Palmeras y Valle Santa María-,  gozan de este servicio, ya que 
ni Acoma ubicada al lado de Las Colinas –un área todavía desarrollada-, cuenta con él. 
Nuevo Millenium, Michelangelo, Bosques de Capistrano, Las Palmeras, y Valle Santa 
María, dependen del servicio telefónico celular. 
 
 
• Red Vial: 
 
Según el Reglamento, el trazado de calles de las urbanizaciones deben comunicarse con las 
ya existentes dentro del área de influencia, y, Nuevo Millenium, Las Palmeras, 
Michelangelo, Valle Santa María, Madrid, Villas del Prado, Bosques de Capistrano y Los 
Geranios están tan apartadas que ni siquiera existen futuros proyectos vecinos. Acoma, que 
colinda con la nueva urbanización “III Etapa de Las Colinas”, calle con calle se conectan, 
pero tienen un muro que no permite el paso entre ellas. 
 
Madrid, tiene una de sus calles cerrada porque tendría salida directamente hacia el Hospital 
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• Pozos Sépticos: 
 
El 60% de las urbanizaciones tienen fosas sépticos, y se encuentran en un área de 
protección de pozos del manto acuífero. Los sólidos en un futuro se infiltrarán y por efecto 
de gravedad contaminarán el manto acuífero de esa zona el cual abastece de agua a la 
ciudad de Managua.  
 
Sólo una de ellas está conectada a la red y tres de ellas tienen planta de tratamiento, esto es 
un aspecto potencialmente negativo, porque está probado que tener pozos sépticos a la larga 
genera problemas tanto de infiltración como de saturación y limpieza. 
 
       
 
 
• Diseño arquitectónico: 
 
Los diseños de las casas en el 90 por ciento de las urbanizaciones ocupan gran porcentaje 
del área del lote; -terrazas adosadas-, disminuyendo el espacio verde. Además no deberían 
ser tan extensas las casas, deberían optar por densificar el lote por medio de un diseño 
vertical y así dejar más espacio para jardines. Juntando todos estos pedazos techados y 
concentrándolos en un solo lugar se podría tener una verdadera terraza con más jardín a los 
costados.  
 
   
Ινσταλαχιονε
σ δε  
∆εσαγυε ηαχια 
πλαντα δε τραταµιε
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La oferta de modelos o tipologías arquitectónicas es escasa. Las fachadas todas son muy 
parecidas. En promedio, hay sólo dos modelos arquitectónicos de vivienda por 
urbanización; y casi siempre lo único que varía es un cuarto más en la parte posterior de la 
casa, manteniendo siempre el mismo aspecto compositivo sin darle variedad.  
 
En general, comparando casas de varias urbanizaciones, éstas mantienen la misma línea 
constructiva, el diseño es pobre y no tiene muchos detalles, adoptan formas simples y 
ahorrativas; cayendo tantas veces en la imitación de estilos extranjeros. 
 
Los elementos arquitectónicos como pórticos, o falsos frontones estilo clásico resultan lo 
contrario a lo elegante.   
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En las urbanizaciones hay siempre un modelo de casa que se repite más veces en 
comparación a otros, la constante fachada le quita sentido de pertenencia e identidad a las 
casas.  
 
       
 
 
No hay identidad y trascendencia arquitectónica en la ciudad. La mayoría de vivienda 
tienden por elementos prefabricados y livianos: Manera fácil que adoptan los inversionistas 
al momento de construir las casas; así evitan costos, (una limitante al diseño). Por eso 




                 
 
(La frase de mercadeo para ofertar casas de una nueva urbanización llamada Santa Catalina 
dice: Todo un estilo internacional). 
 
• Áreas verdes comunales y espacios abiertos: 
 
Las urbanizaciones presentan poco interés en el diseño de lugares públicos. Las áreas 
verdes tienen una simple ornamentación y no hay variedad de plantas, no contemplan 
espacios claves para el intercambio vecinal como una placita. Se les deja libres de bancas y 
caminos.  
 
La mala ubicación del área verde con respecto a los lotes, varias veces se torna inutilizable, 
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nulidad de mantenimiento de estas áreas verdes permitiendo se deposite en ellos hasta 
desechos como restos de materiales que resultaron del proceso de construcción. 
 
Notredame, Acoma, Geranios y Las Palmeras; presentan áreas verdes recreativas en forma 
de montículos irregulares de tierra con hierba mal crecida. No son atractivas para que los 
niños jueguen o para salir a tomar un paseo; son lugares que descalifican el aspecto visual 
de la urbanización.  
 
    
 
    
 
En el caso de Madrid y Michelangelo, las áreas verdes tienen solamente césped, de cierta 
manera se ven agradables, pero al igual, aunque estén bien cuidadas y reciban constante 
mantenimiento, no hay niños jugando, esto es porque no tiene juegos, no hay caminos, no 
hay árboles de sombra, etc.  
 
    
 
 
Urbanizaciones como Nuevo Millenium y Villas del Prado, conservaron bosques naturales 
con árboles autóctonos que pertenecían al área del proyecto.  
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Proyectos como Acoma ya terminaron de vender los lotes y están en la última etapa de 
construcción. Aún no se ha tocado el espacio destinado para área verde, dejándola libre de 
tratamiento. Actualmente no se exigen espacios de recreación y de concurrencia pública en 
las urbanizaciones. La ausencia de niños jugando en áreas verdes contribuye a la monotonía 
de un proyecto habitacional.  
 
No hay lugares donde los niños puedan montar bicicleta, los bebés puedan ser ventilados, 
los ancianos puedan dar sus paseos o sentarse a leer bajo sombra.  
 
• Andenes Interrumpidos: 
 
Las actividades básicas que uno debe realizar en su mismo espacio comunal como caminar, 
pasear, correr, etc., demandan caminos en buen estado. Bosques de Capistrano siendo un 
proyecto de más de 300 casas no tiene en aceras. No hay donde caminar, sólo en la pista. 
Además de no tener aceras, el cause artificial para lluvias bordea el parque. Por lo tanto, se 
torna sumamente dificultoso el acceso al mismo. Ubicando la zona de juego para niños 
dentro de él, se concluye que la lógica de diseño está por debajo de las normales. 
 
La falta de rampas para paralíticos imposibilita el transporte de ellos. Existen veredas 
descontinúas. También hay tramos donde de pronto el andén se interrumpe al estar roto o 




En Las Palmeras, por ejemplo, las aceras son pequeñas, miden .70 mts. de ancho cuando el 
reglamento urbano establece como dimensión mínima del andén para zonas residenciales 
1.25 mts., con lo cual resulta dificultoso el paso de los transeúntes. Acoma también repite el 
problema, y lo acentúa el ancho destinado como faja verde del derecho de vía, muy angosto 
también; si no se cumplen con las dimensiones mínimas de franja verde en el derecho de 
vía, en un futuro las raíces de los árboles sembrados en el lugar pueden romper las aceras.  
 
Las rampas que suben directamente de la calle al lote, para estacionamiento de carros, 
atraviesan la acera descontinuándola, siendo tan perjudicial para personas con dificultades 
para caminar o para cortos de vista. Estas rampas deben estar colocadas en el ancho del 
área verde del derecho de vía, terminando donde comienza la acera y debe estar al nivel de 
la casa para no tener que interrumpir su configuración.  
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Los Geranios, por ejemplo, no tiene área verde en el derecho de vía, y las aceras están 
construidas por etapas, sólo las casas que dan mantenimiento; y, por consecuencia, los 
postes de luz eléctrica y los árboles están plantados exactamente en medio de la acera. Este 
problema en también lo tienen Palmeras y Acoma. 
 
      
 





Estas urbanizaciones tienen en común que la calidad y el material de sus mobiliarios esta 
deteriorado, por ejemplo de los carteles, los basureros y las jardineras. La falta de 
mantenimiento no permite que el mobiliario se conserve, por lo tanto, no contribuye a la 
imagen urbana de la urbanización. No existen comités o un responsable que administre el 
mantenimiento de la urbanización, lo cual es necesario porque la alcaldía no puede 
presupuestar los arreglos de cada una. Acoma, Michelangelo, Los Geranios, Las Palmeras y 
Notredame notienen un buen sistema de mantenimiento. Esto se ve reflejado en el estado 
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• Pórticos de entrada: 
 
Los hitos que marcan el acceso a las urbanizaciones son sencillas y poco ornamentales. Es 
importante potencializar este elemento de cada urbanización porque es el que marca el 
comienzo y fin a un espacio, (sobretodo privado).   
 
Es el caso de Las Palmeras y Nuevo Milenium, los cuales tienen un diseño relativamente 





Lomas de Notredame, Madrid, Acoma y Bosques de Capistrano, tienen un diseño de hito 
referencial muy parecido entre ellas. A la larga no rediferencian. 
 
    
 
 
• Sistemas Constructivos: 
 
Los sistemas estructurales de las casas no siempre son los más recomendables. Resulta más 
barato construir en serie las casas de una urbanización, pero han adoptado sistemas 
simplísimos no favorables en caso de sismos.  
 
Sólo las casas de Madrid cuentan con un sistema estructural hecho de mampostería 
reforzada, y las de Bosques de Capistrano de concreto monolítico; mientras que 6 de ellas: 
Acoma, Michelangelo, Nuevo Millenium, Villas del Prado, Geranios y Notredame poseen 
una estructura de mampostería confinada, todavía bastante aceptable. En el caso de Las 
Palmeras la estructura es metálica con muros de paneles covintec, y por último, en el caso 
4  ΥΡΒΑΝΙΖΑΧΙΟΝΕΣ 
1  ΣΟΛΟ  ∆ΙΣΕ∇Ο 
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de Valle Santa María, el soporte estructural lo conforman las columnetas prefabricadas en 
las que se amarran las planchetas de concreto también prefabricadas.  
 
 
      
            
 
 
• Aspecto compositivo habitacional: 
 
Existe poca variedad de materiales utilizados para las fachadas de las casas. El aspecto 
compositivo habitacional se torna monótono y poco acogedor para el aspecto formal de las 
urbanizaciones. En 9 de ellas destacan los muros de concreto o muros prefabricados con 
repellado. Los únicos dos materiales visibles en las fachadas de las casas son el concreto y 
el vidrio de las ventanas. El material utilizado en el techo ya es una variante pero como en 
la mayoría de casos se utilizó el plycem, se vuelve a la misma monotonía. 
 
Madrid, Millenium y Geranios, introducen nuevos elementos a tipo de fachadas estándar, se 
combina madera en aleros, madera para diseños de ventana, etc, también colocan piedras en 
los muros exteriores decorándolos con ladrillo caravista, etc.  
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La presencia de grandes muros exteriores de concreto y verjas desvalorizan el diseño de 
fachada principal interna de una vivienda. En algunos casos son más ostentosos los diseños 
de pórticos de muros exteriores que los de las mismas casas. No es un aspecto negativo 
considerable pero sí digno de mencionar. El Plan regulador de Managua dice que la altura 
máxima de muros para fachadas exteriores no puede ser mayor a 1 metro y medio, y para 
asuntos de protección se pueden colocar verjas de seguridad, siempre y cuando permita la 
hacia adentro.(ver marco legal),  
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• Factor de Ocupación de Suelo: 
 
Los porcentajes de área construida por lote son elevadísimos en referencia al FOS que 
estable el Reglamento. Notredame, por ejemplo, no respeta el FOS establecido para la zona 
de densidad baja. La urbanización adquiere una apariencia saturada por el tamaño de la 






Los parques no tienen el tratamiento adecuado para poder explotar su funcionalidad al cien 
por ciento. Bosques de Capistrano tiene un parque a la entrada de la urbanización muy 
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• Pozos de Infiltración: 
 
Ninguna de las viviendas de las urbanizaciones analizadas tiene pozos de infiltración. Las 
aguas de las lluvias se escurren a zonas abiertas que no tienen un diseño adecuado para 
almacenarse e infiltrar. Según el Reglamento para desarrollo urbano debe existir un lugar 
de almacenamiento de aguas pluviales cuando la zona está impermeabilizada, no está 
permitido lanzar al cien por ciento las aguas de lluvia al cause de la ciudad.  
 
Depende de esto también el porcentaje de área verde presente en un desarrollo urbano, 
(área de infiltración), pero este no es el caso, porque ninguna de las urbanizaciones en 
estudio tiene un área verde mucho mayor al porcentaje requerido para ello. 
 
• Anticipación de venta:  
 
Finalmente, como un aspecto negativo más, pasa en varias de las urbanizaciones analizadas 
que los procesos constructivos del conjunto se van realizando dependientes a la compra de 
viviendas que hagan los clientes. Por ejemplo, en Acoma y Las Palmeras el parque 
propuesto al momento de promocionar las casas de una urbanización no está terminado, ni 
se les han construido los andenes y caminos. Posteriormente cuando el proyecto haya sido 
vendido en su totalidad, recién se empezarán a construir. Esto no da seguridad y garantía de 
calidad en la totalidad de proyecto para los usuarios.  
 
Las Palmeras en la actualidad tiene una gran cantidad de estructuras de casas al 
descubierto, esto porque no hubo capital para seguir la construcción de las mismas, ahora, 








Los ámbitos relacionados a aspectos negativos, sumados los positivos reflejan la tendencia 
en el campo urbano arquitectónico que se viene desarrollando durante el auge urbanizador 
en carretera a Masaya a partir de los últimos años. 
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G. Tendencia actual urbano-arquitectónica: 
 
De acuerdo a las potencialidades y Restricciones presentes en el análisis previsto, se 
concluye con la tendencia que actualmente destaca en la mayoría de proyectos de 
urbanizaciones.  
 
La mayoría de viviendas para clase media-alta están siendo construidas en este tipo de 
urbanizaciones dormitorio. Por lo tanto, es válido decir que la tipología habitacional que 
más domina en estos tiempos se ve reflejada en ellas.  
 
Por esta razón, el fenómeno del auge urbanizador que viene disparándose desde principios 
de década, tiende por aspectos urbanos y arquitectónicos muy similares entre sí.  
 
De lo que resultó entre potencialidades y restricciones, sobresalen los aspectos negativos, 
por lo tanto, se llega a la conclusión que la tendencia Urbano – Arquitectónica de estas 
residenciales no es favorable para el desarrollo habitacional del país. 
 
En resumen, según el análisis, algunos de los aspectos positivos que destacan respecto en 
urbanizaciones de estudio, determinan que la tendencia de diseño de las urbanizaciones se 
inclina por el uso de: (*)17 
 
- Área para juegos para niños 
- Área para canchas deportivas 
- Áreas verdes equipadas con diferente mobiliario 
- Área de piscina y centros de recreación como restaurantes 
- Área de descanso en parques con ranchos y grandes árboles 
- Área de comercio como amortiguador entre zona activa y pasiva 
- Tratamiento paisajístico en los accesos y entradas 
- Áreas verdes en puntos céntricos como rotondas 
- Señalizaciones y mobiliario urbano presente 
- Uso de muros exteriores restringido 
- Barandales decorativos que delimitan el lote 
- Uniformidad en el tono de colores 
- Uniformidad en pendientes de techo 
- Uniformidad en elementos arquitectónicos 
- Alternativas de techos decorativos tipo teja 
- Alternativas de materiales combinados en fachadas exteriores 
- Cableado subterráneo 
- Sistema de plantas de tratamiento de aguas negras para futura conexión a la red 
- Conexión a la red pública de alcantarillado 
- Servicios básicos presentes: luz, agua, teléfono, red de alcantarilla 
                     
17 (*)Estos aspectos positivos son los más relevantes y no corresponden a todas. Se hizo la abstracción en 
general. Además son determinantes buenas para una urbanización, por lo tanto, son base para los principios de 
diseño que se aplicarán en la propuesta.  
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Y en cuanto a los aspectos negativos extraídos del análisis, también de manera global, 
revelan que la tendencia de las nuevas urbanizaciones se inclina por: 
 
- Mala ubicación fuera del casco urbano de la ciudad 
- Uso de una sola vía primaria existente de acceso  
- Caminos en mal estado no asfaltados 
- Lejanía a los equipamientos y servicios que brinda la ciudad 
- En su diseño no hay suficiente mobiliario urbano 
- Diseños de accesos corrientes y poco clásicos 
- Ausencia de red pública de alcantarillado sanitario 
- Ausencia de líneas telefónicas 
- Abundancia de pozos sépticos particulares 
- Calles que establecen un único acceso sin continuar la trama vial 
- Áreas verdes carentes de mantenimiento  
- Derechos de vía con dimensiones inferiores a las normadas 
- Ausencia y discontinuidad en andes peatonales 
- Muchos lotes independientes con casas independientes 
- Estandaridad en una única planta en las viviendas 
- Poca densidad y poco espacio público 
- Diseños arquitectónicos pobres y repetitivos 
- Únicos dos modelos arquitectónicos como alternativas de viviendas 
- Grandes muros en fachadas exteriores 
- Abundancia de terrazas techadas y poco espacio libre en el lote 
- Falsas fachadas con elementos neoclásicas simplistas y poco elegantes 
- Imitación de estilos internacionales con tipología y elementos repetidos*18 
- Escasa variedad de materiales en los exteriores. Falsas combinaciones 
- Sistemas estructurales inseguros en casos de sismo 
- Precios de venta elevadísimos en comparación a su costo total 
 
El conjunto de estas variantes negativas que empobrecen los proyectos habitacionales 
analizados, no son dignas de retomarse para futuras urbanizaciones. Los lineamientos de la 
propuesta de modelo urbano arquitectónico deben fundamentarse sobre la base de este 










                     
18 La tipología arquitectónica simbólica de Nicaragua, hace uso de elementos y materiales tradicionales 
desde la época colonial. Las características de las casas de los últimos años, (fuera de las urbanizaciones 
analizadas) reincorporan estos elementos y los aplican a sus diseños con un estilo moderno.  
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H. Análisis comparativo de modelos análogos extranjeros: 
 
Analizar urbanizaciones referentes a modelos internacionales, identificará las tendencias 
potenciales que rigen el proceso urbano-arquitectónico en diferentes partes del mundo. De 
ello se pueden absorber parámetros positivos que enriquecerían las urbanizaciones 
analizadas, deficientes en varios ámbitos. Posteriormente, durante la propuesta de modelo 
urbano-arquitectónico, los conceptos generales se basarán en estos conocimientos. Además, 
cabe recalcar, que los modelos extranjeros seleccionados para esta parte del análisis no 
tienen más de dos años desde su construcción. Esto reflejará las tendencias marcadas por el 
momento.  
 
Los sectores socio-económicos a los que van dirigidos estas urbanizaciones, son para clase 
media-alta con mayor poder adquisitivo. (Cada una corresponde a la situación en particular 
del país). El modelo de la Florida, el modelo Europeo y el modelo sudamericano son muy 
diferentes entre sí, y en su contexto fueron proyectos exitosos. De la fusión de los tres se 
pueden retomar aspectos compositivos muy importantes para la propuesta de diseño urbano 
arquitectónico.  
 
A continuación se presentan dos láminas de análisis por cada urbanización. Este aparece 
con cuadros de texto y gráficos simultáneamente, señalando con esquemas los aspectos 












MAPA DE UBICACIÓN DE LOS MODELOS INTERNACIONALES  
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Ι.  Aciertos y conclusiones de modelos análogos. 
 
 
1  ΥΡΒΑΝΙΖΑΧΙΝ ΜΙΡΑ∆ΟΡ ∆ΕΛ ΦΑΡΟ.− ΑΣΠΕΧΤΟΣ ΠΟΣΙΤΙςΟΣ ΡΕΛΕςΑΝΤΕΣ 
 
 
-Se ubica en un área donde ya ha sido desarollada habitacionalmente y cuenta con todos los 
sitemas de servicios de infraestructura.  
 
-El área total construida equilibra el área verde comunal, mediante la densificación de una 
tipología de casas: Las pareadas, que son de dos pisos y se juntan en bloques de 6. Éstas 
son el modelo de vivienda más pequeño para familias menos numerosas y para personas 
que gusten de espacios densos.  
 
-Esto para dejar libre más área verde y espacios de ocio comunal. (Sigue los principios del 
Corredor Verde antes mencionado). 
 
-Por otro lado, también ofrece otra tipología de casas dirigido a familias más numerosas, 
con más capacidad de pago, y, que además gusten de un espacio grande propio y alejado: 
Villas Aisladas. 
 
-Tiene un corredor interno para que los niños transiten libremente desde la parte interna de 
las casas hasta la zona recreativa, sin peligro a utilizar la calle. 
 
-El repertorio arquitectónico de las casas tienen en cuanto al sistema estructural un buen 
sistema de bases y muros, todos de concreto y acero; y en cuanto al diseño un estilo 
moderno acompañado de materiales tradicionales propios del lugar. Las fachadas son 
ornamentadas e incorporan el uso de elementos decorativos, materiales variados de 
revestimiento y vegetación colgante.  
 
-El diseño de las casas tiene garajes por debajo del nivel del suelo, esta es una alternativa 
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2  ΥΡΒΑΝΙΖΑΧΙΝ ΠΟΡΤΟ ςΙΤΑ.− ΑΣΠΕΧΤΟΣ ΠΟΣΙΤΙςΟΣ ΡΕΛΕςΑΝΤΕΣ 
 
 
-Se ubica en una zona desarrollada habitacionalmente por lo tanto se abastece de la red de 
equipamientos del lugar. Tiene todos los servicios básicos requeridos. 
 
-El diseño tiene su propia área desarrollada para actividad comercial y recreativa. Pone 
mucho cuidado en la imagen urbana para entrelazar la zona habitacional de las demás. 
 
-Combina equilibradamente dos estilos arquitectónicos muy distintos: El moderno y el 
neoclásico.  
 
-Ofrece diversas tipologías de viviendas, desde lo más grande como mansiones hasta lo más 
pequeño como departamentos unifamiliares. También varía el repertorio arquitectónico, se 
encuentran en un mismo espacio, torres de gran altura, edificios de mediana altura y 
construcciones de dos pisos.  
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-Se ubica en una zona proyectada, -previamente planificada- para desarrollos 
habitacionales. Por lo tanto los niveles de acceso son superiores como cualquier vía de 
circulación de la ciudad y está contemplada dentro de proyectos de comercio y servicio. 
 
-Tiene más de un acceso a la urbanización y orienta lógicamente la distribución de los 
bloques de tal forma que aprovechan la visual. 
 
-El espacio verde comunal tiene alto porcentaje de área en el terreno y está contemplada en 
una zona accesible a todos los usuarios. 
 
-El repertorio topológico de viviendas es muy similar entre sí, pero cada una tiene un 
sentido de pertenencia distinto a los demás. Por ejemplo, la planta arquitectónica es la 
misma, pero, los estilos de fachada son completamente diferentes y los volúmenes 
secundarios como bodegas y demás, se ubican de diferente manera y en diferentes niveles 
de piso. 
 
-Combina el uso de materiales variados como: ladrillo, piedras, vidrio, acero, madera, 
barro, shingle, etc. 
 
-El sistema constructivo y el diseño arquitectónico están altamente concebidos. 
 
-Las instalaciones de cableado eléctrico y telefónico se hacen por lo subterráneo 



























CAPÍTULO IV: PROPUESTA DE MODELO URBANO – ARQUITECTÓNICO 
 
Después de concluir la etapa de análisis local y extranjero, los principios de diseño que 
resultaron satisfactorios son parte de la base para los lineamientos de propuesta.  
 
Este modelo urbano-arquitectónico está pensado para enriquecer los proyectos de desarrollo 
habitacionales. Los conceptos existen desde tiempos anteriores a los primeros trazados de 
planificación urbana en Managua, (colonización Española), los cuales se enfocan en el 
urbanismo utópico; un urbanismo en busca en la ciudad perfecta donde el hombre se 
envuelva en los mejores espacios de desarrollo y convivencia con el fin de lograr una 
ciudad en completa armonía. 
 
El modelo propuesto a continuación, impartirá disposiciones teóricas generales, ya que las 
disposiciones prácticas y técnicas se someten a Reglamentos previamente establecidos. Por 
lo tanto, los principios básicos tradicionales para desarrollos habitacionales se deben 
concebir cumpliendo con los siguientes criterios.  
 
 
A. Criterios generales de diseño.  
 
1. Una urbanización debe ser entendido como un espacio dentro de un espacio más grande, 
deben comprenderse su tamaño y sus límites, para así conceptuar debidamente el proyecto 
y luego aportar y formar al vecindario.  Debe comprenderse como algo integrado al espacio 
que lo rodea respondiendo a las necesidades básicas de convivencia. 
 
2. Debe comprenderse que los espacios con diferentes categorías de uso de suelo son los 
componentes de una urbanización; residencias, tiendas, oficinas, y edificios comunitarios. 
Ellos están íntimamente relacionados entre sí y ligados al vecindario circundante. 
 
3. Debe aportarse un orden lógico de calles y aceras, que servirá para abastecer 
equitativamente la necesidad de los caminantes, de los que pasean en bicicleta y en carro. Y 
así facilitar el desarrollo de vida para todo tipo de usuario.  
 
4. Debe considerarse un cuidadoso concepto de diseño y ubicación de edificios públicos y 
plazas, los cuales valorizarán la unidad e identidad de los espacios abiertos de la 
urbanización.  
 
5. Deben establecerse especialmente áreas para parques y plazas los cuales provee espacios 
para actividades sociales y recreación, dignas de ser para un buen desarrollo social en la 
urbanización. 
 
6. Debe considerarse que los edificios públicos o comunitarios proveen espacios para 
reuniones sociales, culturales y actividades religiosas; los cuales conservan y conllevan 
símbolos de identidad comunitaria.  
 




Malena Rafaella Medicina Moran  
 
79
7. Deben ubicarse los edificios privados de tal manera que impongan una disciplina en el 
contexto, especialmente diferenciando el espacio exterior de tránsito público con respecto 
al interior del bloque privado. 
 
8. Debe sobre entenderse que la arquitectura y el paisajismo urbano responden al único 
carácter propio de cada urbanización.  
 
9. Una de las partes más importantes del diseño de urbanizaciones es la disposición de las 
calles residenciales, las cuales determinan el carácter y calidad de la urbanización, ya sean 
urbanas o suburbanas. Algunas formas crean sentido de vecindad y en cambio otras dan 
sentimiento de aislamiento y separación. Algunas ayudan a crear actividad, juegos de niños 
y caminatas en seguridad y otras tráfico pesado y degradación de medio ambiente. 
 
 
Por lo tanto, con los criterios antes establecidos y con la base del conocimiento del análisis 
previamente realizado se plantean los siguientes parámetros para el desarrollo de proyectos 
habitacionales.  Y, debido a que la acción de urbanizar es proyectar arquitectura, y 
proyectar arquitectura es hacer ciudad, se recomienda durante la primera etapa del 
proceso tanta seriedad en el ámbito de aprobación y aceptación del concepto del proyecto. 
 
 
PRIMERA ETAPA DEL PROCESO. 
 
Se deben evaluar los objetivos del proyecto mediante una primera junta con alto nivel de 
discusión donde participen inversionistas, geólogos, urbanistas, arquitectos, y miembros de 
autoridades locales y así aprobar la idea del proyecto en caso esté conforme a planes 
reguladores de la ciudad y contribuya al desarrollo municipal. En general se deberá aprobar 
el concepto del proyecto si está en función del beneficio de toda la comunidad.  
 
En esta etapa sólo se aprobará el concepto general y propósito del proyecto después que se 
expongan principalmente los estudios de factores sociales y donde el dueño o inversionista 
justifique bien las razones de demanda habitacional y sector socio económico al que va a 
ser dirigido. También deberá identificarse la zona donde será proyectada la obra. Aquí no 
se entra en discusión ni revisión de anteproyectos. Debe garantizarse la tenencia legal de la 
tierra en la que se piensa desarrollar el proyecto. 
 
SEGUNDA ETAPA DEL PROYECTO. 
 
Una vez aprobado el concepto del proyecto, los desarrolladores deben realizar los estudios 
previos de zonificación y uso de suelo donde se garantice el máximo aprovechamiento de la 
tierra en que va a ubicarse. Propio de este estudio es garantizar la cobertura de servicios 
básicos de infraestructura y red de equipamiento que influencia en la zona sobre el terreno 
del proyecto. 
 
Una vez garantizada la buena integración del proyecto a la zona, se deben establecer los 
límites del terreno y recurrir al estudio de limitantes y potencialidades existentes. Esto 
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exige hacer un análisis de sitio en el cual destaquen los conocimientos físico-naturales y 
espaciales del lugar, para posteriormente recurrir a las distintas instituciones que dictan o 
restringen permisos de desarrollo. Entre ellos están: El estudio geológico que informa el 
estado de fallas y amenazas sísmicas del lugar así como la composición del suelo por la 
estratigrafía y la tectónica. El estudio geotécnico que informa sobre el tipo de suelo de los 
estratos y determina o recomienda las estructuras y materiales requeridos para cada uno de 
ellos. El estudio topográfico que informa la pendiente del terreno mediante la morfología de 
las curvas de nivel. El estudio vial que informa la lógica de circulación de la zona 
determinada por los desarrollos circunvecinos para continuarla y los derechos de vía. El 
estudio de redes de infraestructura existentes en la zona y la capacidad de cobertura, entre 
ellas las tuberías de agua potable y estaciones de re-bombeo más próximas, las tuberías de 
aguas servidas y la capacidad de conexiones y las redes de tendido eléctrico y telefónico, 
principalmente. El estudio de impacto medio-ambiental que informa las acciones válidas o 
inválidas en el sector para con el medio ambiente principalmente las que tengan que ver 
con conservación de especies vegetales, animales y protección de atmósfera y recursos 
hídricos. El estudio del contexto urbano que informa la cobertura y radio de influencia de 
los servicios, equipamientos y edificios comunitarios. El estudio del repertorio 
arquitectónico existente que informa la tendencia de estilos según la época y las 
características de los edificios. El estudio del marco legal que informa sobre los 
requerimientos de: el uso de suelo solicitado, las densidades netas, los factores de 





Una vez resuelta las dos primeras etapas se empieza a desarrollar el anteproyecto. Se deben 
tomar en cuenta los criterios generales de diseño y todos los estudios previamente 




Esta etapa corresponde al proceso de aprobación y revisión. Una segunda junta de 
autoridades y equipo técnico deberá evaluar el anteproyecto para aprobarlo o para hacerle 
cambios. Acompañado de este anteproyecto deberá adjuntarse un plan de recurso financiero 
que garantice todos los gastos económicos de la obra hasta finalizar el proyecto. Una vez 
hechos los cambios, se entregará el proyecto final a las autoridades para posteriormente 




En esta etapa se empieza la construcción del proyecto, primero deberán construirse las 
calles previamente terminada la instalación de redes de infraestructura. Luego viene la 
etapa de delimitación de espacios abiertos o áreas verdes. Antes de haber finalizado la 
construcción de áreas verdes se deben haber plantado los arbustos y terminado de sembrar 
la grama. Esto con el propósito de mantener una imagen urbana armoniosa desde el 
comienzo. Posteriormente deberán ser donadas a la alcaldía para uso público. Cuando estén 
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terminadas estas dos partes importantes la urbanización habrá adquirido un carácter propio 
y la lotificación y construcción de viviendas serán lo último del proceso.  
 
Y, durante el diseño de tipologías y construcción de viviendas, deberán tomarse en cuenta 
los siguientes aspectos referentes a la arquitectura del lugar: 
 
• Referencia Arquitectónica: 
 
En el diseño estructural y arquitectónico de casas y edificios comunitarios, deberá 
considerarse el uso de tecnologías innovadoras, materias y materiales que den lugar a 
múltiples opciones, tanto a la hora de la creatividad como de las soluciones constructivas. 
Para los nuevos proyectos de vivienda, la arquitectura deberá enfrentarse con desafíos de 
alto nivel técnico, económico, social y urbanístico y establecer una relación entre la 
arquitectura y el paisajismo del lugar. 
 
Para el reto arquitectónico de las urbanizaciones deberá tenerse como objetivo la 
variedad. En lugar de das soluciones rutinarias y hacer arquitectura de casas en serie, 
deberá optarse por modernos conceptos arquitectónicos incorporando al diseño de 
fachada diversas formas, colores, materiales, superficies, métodos de construcción, etc.  
Esto dará diversos estilos para gustos y modos de vida distintos. Los proyectos de vivienda 
deberán contemplar más de un tipo de diseño arquitectónico.  
 
Se le dará suma importancia al diseño de ventanas, ya que estas juegan un papel 
importante en la integración del entorno con los conceptos arquitectónicos.  Deberán 
tratarse las ventanas en las fachadas de tal forma que le den cuerpo y profundidad de 
sombras.  
 
Para no romper con una línea arquitectónica propia de la cultura, la libre variedad de 
conceptos nuevos aplicados a elementos arquitectónicos deberá tener una sensibilidad 
hacia la tradición, incorporando materiales propios del lugar y del estilo arquitectónico. 
 
 
Cuando se haya llegado a la etapa final, se deben haber tomado en cuenta las ordenanzas 
particulares de la urbanización. Para esto habrá que nombrar a una autoridad vecinal que se 
encargue y administre el mantenimiento de la misma.  
 
Establecido el modelo urbano-arquitectónico, se propone a manera de ejemplo una 
urbanización que contemplará los criterios generales y etapas del proyecto. Esto para 
garantizar la metodología aplicada y lograr un proyecto de éxito.  
 
 
C. Introducción a urbanización modelo: Justificación 
 
Actualmente existen proyectos en desarrollo que ya empezaron a construirse, y otros que 
todavía no, sin embargo, de toda la teoría que resultó de esta investigación se demuestra 
que el sector de carretera a Masaya (entre el kilómetro 8 y kilómetro 17), está destinado a 
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aumentar la densidad habitacional sin planificación alguna. Esto debido a la expansión de la 
mancha urbana donde surgen núcleos de urbanizaciones características del crecimiento 
celular.  
 
Para que no se sigan desarrollando urbanizaciones en carretera a Masaya, este proyecto 
debe ser tomado como parámetro de evaluación y así reconsiderar el problema que afecta la 
ciudad dada por la tendencia actual propia de las urbanizaciones.  
 
Las nuevas urbanizaciones de Managua deben cumplir con principios y procesos para el 
correcto desarrollo habitacional. Por eso se propone un ejemplo de urbanización, llamada 
Cantos Rodados, donde se aplicó la metodología y los parámetros del modelo urbano-
arquitectónico antes definido. 
 
Los criterios para determinar la zona de propuesta, resultaron en primer lugar de respetar el 
límite del área urbana a densificar sobre la carretera a Masaya, (comprendido justo después 
de la urbanización Las Colinas, véase plano del Plan Regulador), pues se sitúa en una zona 
desarrollada habitacionalmente y sobretodo donde existen las instalaciones de 
infraestructura necesarias para el desarrollo urbano. También se eligió el lugar porque está 
en medio de una zona conflictiva, con lo cual se pueden aplicar más ejemplos de las etapas 
del proyecto.  
 
El resultado final de la urbanización propuesta demuestra que con una correcta metodología 
de trabajo pueden superarse las limitantes del lugar sin opción a equivocaciones y lograr 
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CAPÍTULO V: ETAPA ANALÍTICA DEL LUGAR DEL PROYECTO 
 
 
A. Planes de desarrollo vinculados al área: 
 
Cerca al área del proyecto de la urbanización, en el kilómetro 8 de la carretera a Masaya, se 
encuentra un plan de desarrollo proyectado por la alcaldía de carácter prioritario: La Pista 
Nueva de Circunvalación; y en segundo lugar se encuentra la futura plaza comercial “La 
familiar”. Ambos influyen en el proyecto por tener gran influencia en la zona.  
 
1. Pista Circunvalación:  
 
Esta nueva pista proyectada desde hace bastantes años es de gran consideración para las 
limitantes del área del proyecto. Es una vía primaria que tiene 100 metros de derecho de vía 
por lo tanto, será altamente transitada y zona de activo movimiento.  
 
El proyecto lo realizó el Ministerio de Obras Públicas, Departamento de Carreteras y se 
desarrolló gráficamente en el año 1972 por Lamarre Valois Internacional Limited y con la 
consultoría de Cisneros Conrado Compañía Limitada, Ingenieros Consultores.  
 
Los juegos de planos de este mega proyecto actualmente se encuentran en la plano teca del 
departamento de circulación vial de la alcaldía, por lo tanto, es un proyecto verdadero a la 
espera de empezar la primera etapa de construcción. Esto significa que debe respetarse 
OBLIGATORIAMENTE y respetar el derecho de vía de 100 metros.  
 
Justamente en la intersección del kilómetro 8 (Carretera a Masaya y Pista Nueva de 
Circunvalación) se proyectó un trébol que abarca gran parte del área. El sector adquiere una 
jerarquía más imponente por lo tanto se deben tomar consideraciones especiales para el 
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Los principios para desarrollos en áreas de intercambio,19 determinan los siguientes 
puntos importantes: (Ver anexo) 
 
-Por lo menos debe haber un área pequeña arborizada para dividir y separar la zona 
residencial del ruido y tráfico vehicular. 
 
-Las calles del área habitacional no podrán conectarse directamente a las vías primarias; 
deberán conectarse con una calle marginal que esté apartada y se proyecte más seguridad. 
 
-Se pueden colocar áreas de comercio como hoteles, gasolineras, restaurantes etc, siempre y 
cuando no sean zonas de recreo y diversión.  
 
Estos principios serán aplicados para la propuesta de urbanización, que está íntimamente 
ligada a una zona de intercambio y circulación.  
 
 
2. Proyectos Comerciales:  
 
 
El terreno que se encuentra al lado de la propuesta de urbanización  era un área baldía hasta 






Este centro comercial se ubicó en una zona no permitida por la alcaldía, ya que no respeta 
los 60 metros de derecho de vía de la carretera a Masaya y tampoco el área donde fue 
propuesto el trébol. (Ver plano siguiente) 
 
                     
19 DE CHIARA. KOPELLMAN.  Enciclop. Urban Planning and Desing Critera.  
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Esta área comercial de 6.000 varas cuadradas ofrecerá los siguientes servicios: 
- 1 Supermercado  
- 1 restaurante 
- 1 Farmacia 
- Múltiples módulos comerciales de comercio menor 
 
La Plaza Familiar será el centro de abastecimiento más cercano a la urbanización en 
propuesta como también a las 3 urbanizaciones vecinas ya existentes; La Alameda, La 
Castellana y Lomas de Notredame.  
 
También abastecerá a gran parte de la zona habitacional aledaña con lo cual se proyecta ser 
un área de concurrencia pública activa.  
 
Por esta razón se consideró al centro comercial un proyecto que influye directamente en la 
zona de la propuesta y para eso se tomaron criterios de diseño especiales para que el parque 
público (que está ubicado al frente) también se integre al proyecto comercial y sirva como 
área recreacional para todos los visitantes.  
 
 
B. Estudio de sitio: 
 
-Aspectos físico Naturales: El terreno elegido para la propuesta de diseño urbano – 
arquitectónico muestra una pendiente favorable para el aprovechamiento de la visual hacia 
el norte. Es un área totalmente libre de instalaciones  que cuenta con una vegetación virgen 




Uno de los aspectos más relevantes es la cantidad de área afectada por 3 fallas geológicas 
que la atraviesan de extremo a extremo, cada una con un derecho de falla aproximado a 15 
metros de ancho, (según fuentes de INETER).  
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Referente a las condiciones climatológicas del lugar, el viento sopla moderadamente y es 
un lugar de clima poco más fresco que la ciudad. Posee una buena pendiente que permite la 
fácil evacuación de las aguas y un aprovechamiento espléndido de la vista hacia el lago y 
los volcanes.  
 
La vegetación presente en el área es frondosa. (Por esto se propone crear un ambiente o 
recorrido peatonal con espacios verdes aprovechando la hilera de Chilamates de copa 
grande que existe).  
 
 
   
 
 
El terreno está en medio de un lugar ya desarrollada habitacionalmente y por lo tanto tiene 





Ambas calles del costado llevan la red de infraestructura: agua potable y alcantarillado 
sanitario. Las aguas pluviales del sector desembocan en una micro presa que limita con el 
terreno. (Por lo que se consideró no proponer tanques de reabsorción particulares en cada 
lote).  
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 Foto #1 Acceso principal por Carretera a Masaya 
 
 Foto #2 Acceso secundario por Camino Sto. Domingo 
 
 Foto #3 Acceso secundario por Urbanización Notredame 
 
 
Al lado izquierdo del terreno pasa el camino viejo a Sto. Domingo, al derecho la calle de 
acceso y por el medio la calle que las comunica. Todas son asfaltadas. El transporte público 
únicamente recorre la calle del Camino Viejo a Santo Domingo. No existen paradas de bus. 
 
(Ubicar fotos 1, 2 y 3 en la foto aérea, página anterior)  
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Fotografías del Repertorio Urbano-Arquitectónico.- 
 
Las 3 urbanizaciones situadas en la zona del terreno, tienen estilos arquitectónicos 
diferentes. Las casas de Notredame son de dos pisos y responden a una sola tipología, igual 
La Alameda, que tiene un solo modelo de casas. Reparto La Castellana, es la única 
urbanización que incorporó diversos estilos de casas incorporando a la vez en el contexto 
urbano variedad de elementos y materiales que enriquecen la imagen urbana arquitectónica.  
 
 Acceso a Urbanización La Castellana 
 
         
 
Casas de la Urbanización La Castellana 
 
La Urbanización Alameda se conecta a la urbanización Lomas de Notre Dame por medio 
de la calle. La imagen urbana que resulta de las dos últimas no es muy favorable para el 
contexto de la zona. Sobretodo por el cableado eléctrico y telefónico, (se puede apreciar en 
la foto).  
 
 Acceso a Urbanización La Alameda 
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 Unión de calle Urb. Alameda – Notredame 
 
 Tendido de cables  
 
   
 
Casas de la Urbanización La Alameda 
 
 
En conclusión el contexto urbano – arquitectónico del área de la propuesta presenta una 
imagen visual agradable a excepción del problema generado por el tendido eléctrico aéreo. 
 
Las viviendas de la Urbanización Lomas de Notredame y La Alameda tienen un estilo 
moderno. Resalta únicamente el uso del concreto e incorpora elementos neoclásicos como 
el pórtico de acceso haciendo uso del frontón. Las casas de la Castellana tienden a una línea 
moderna donde se incorporan materiales nobles como piedras, columnas de madera rolliza, 
barro, etc, y combinan el concreto con acero y vidrio. Esto aumenta el valor de las fachadas  
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-Nombre del Proyecto: “Urbanización Cantos Rodados”. 
-Clasificación de Urbanización: Parte privada y Parte Semi pública. 
-Ubicación: Altura kilómetro 8 Carretera a Masaya, colindante al reparto La Alameda. 
-Área Total: 129,498 mts.2 
-Área de micro presa: 12,634 mts.2 
-Área comercial: 8,417 mts.2 
-Área Bruta: 108,000 mts.2 
-Área de Lotes: 52,839 mts.2 
-Área verde pública: 36,426 mts.2 
-Área de Vialidad: 12,442 mts.2  
-Densidad de área habitacional:  
 
El proyecto “Cantos Rodados” consiste en un desarrollo urbano residencial, 
incorporando un total de 13 villas aisladas, 33 casas pareadas, 10 viviendas múltiples y una 
torre de 42 departamentos en un área total de 129 498 metros cuadrados, dividiéndose en 
dos áreas relacionadas, una privada y otra pública. En la parte pública se contemplaron dos 
edificios comunitarios: una capilla y una casa club de ancianos, y una zona comercial 
donde 3 edificios forma un centro de oficinas.  
 
Se ubica en una de las zonas de Managua con más alta plusvalía donde se están 
desarrollando nuevos centros comerciales y nuevos proyectos habitacionales. Cuenta con 
más de 36 500 metros cuadrados en áreas verdes, parques y plazoletas, con recorridos 
peatonales que intercomunican todas sus áreas facilitando el paseo de los niños. También 
tiene zonas deportivas y recreativas para la distracción multifamiliar.  
 
El empedrado de sus calles, los pórticos de acceso y el paseo peatonal revestidos con 
Piedras de Canto Rodado, le dieron el nombre al Proyecto; las callezuelas y pasajes sin 
salida y las extensas áreas verdes integradas a la urbanización le dan una distinción 
particular que combina de la mejor forma la elegancia del paisaje urbano con la particular 
arquitectura de sus edificios. Clase y elegancia son los objetivos del proyecto, haciéndola 
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A. Propuesta Urbana: 
 
La propuesta urbana consiste en un terreno ubicado en el kilómetro 8 de carretera a 
Masaya. Lugar que fue elegido por su ubicación, al ser un área baldía envuelta en una zona 
de desarrollo residencial y comercial. Además, está dentro del área urbana a consolidar, 
cumpliendo con los planes de desarrollos Municipales.  
 
El objetivo de desarrollar la propuesta urbana es diseñar un proyecto habitacional que no 
cumpla con la problemática resultada de los aspectos negativos en urbanizaciones locales. 
Para esto se siguieron paso a paso las etapas del modelo urbano arquitectónico propuesto. 
 
La idea principal del proyecto, es integrar una zona residencial privada en medio del 
contexto público, priorizando los espacios verdes comunales y enfatizando el uso recreativo 
del área para el bien de los usuarios.  Mediante el diseño de calles, pasajes peatonales y 
funcionalidad del proyecto se forma en un pequeño espacio de la ciudad una residencial de 
calidad y detalles, con pleno sentido de comunidad. La zona habitacional y el paisaje 
urbano se integran mediante grandes corredores verdes.  
 
Identificado el concepto y los objetivos del proyecto, se realizaron los estudios previos al 
lugar los cuales informaron todos los factores que influyen en el proceso de propuesta 
urbana. Seguidamente se identificaron las limitantes del lugar para optar por la mejor forma 
de subdivisión y, dado que irregularidad del terreno, la presencia de 3 fallas geológicas, y la 
trama vial existente en el terreno se optó por la Subdivisión Revistada.  
 
La subdivisión revistada busca colocar los lotes de la mejor manera posible, dictada por la 
misma forma del terreno. Así que son menos los lotes que resultarán de esta división pero 
se acomodarán de al forma que se conserven los espacios naturales para la preservación de 
áreas abiertas a la comunidad.  
                               SUB-DIVISIÓN CONVENCIONAL                                                 SUB-DIVISIÓN REVISTADA 
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• Forma de la Urbanización:  
 
Como el terreno muestra 3 fallas geológicas activas, el Instituto de Estudios Territoriales  
determinó hacer un “estudio geológico para zonificación por Fallamiento Superficial”,  y de 
acuerdo a los suelos encontrados y a los estratos se determinó posible la zonificación 
siempre y cuando se respeten los derechos de falla. En este caso, las 3 fallas tienen un 
derecho de 15 metros. Por lo tanto, se construyeron las viviendas fuera de este espacio y se 
distribuyeron las áreas verdes en las zonas de más riesgo. Además, la falla que atraviesa el 
terreno determinó situación de la avenida principal (Paseo al Estanque). 
 
 
La trama vial circundante y la única calle que pasa por el terreno se integraron para darle 
paso a la avenida principal que va desde la zona privada hasta la pública con el fin de 
proponer un paseo peatonal que vaya de extremo a extremo y recorra todo el área de la 
urbanización desde el acceso más alto (donde queda la capilla) hasta la micropresa que en 
épocas de lluvia se convierte en estanque y en las épocas de sequía continúa siendo una 
parte boscosa del parque. Para ellos se propuso una hilera de Eucaliptos ya que son árboles 
de tallo largo por ser el nivel de suelo de la micropresa más bajo que el del parque. 
 
La distribución de casas y edificios obedece la forma dictada por las curvas de nivel y la 
colocación de redes de infraestructura van de acuerdo a la pendiente del terreno. Esta varía 
entre el 4 y el 5 por ciento aproximadamente. El edificio de 2, 3 y 4 plantas se entabla en la 
parte más baja del terreno con el objeto de no dificultar la vista desde el punto más alto 
donde se miran el volcán Momotombo y el lago de Managua. 
 
 
• Áreas verdes:  
 
Lo primordial de este diseño fue respetar la hilera de Chilamates que tienen varios años de 
ubicarse en el terreno y forman una cadena verde con un valor inigualable. A parte de 
conservarlos se propusieron completar las áreas públicas abiertas con árboles diversos. 
 
Se proponen lotes de dimensiones largas para formar un corredor verde como de objetivo 
de imagen principal desde la avenida que lleva al estanque hasta el muro de construcción de 
las casas. Ese espacio deberá ser mayor al tamaño de la casa donde se sembrará únicamente 
césped y no más de 5 árboles por lote. Entre ellos se propone: Pinos, palmeras, Eucaliptos y 
Chilamates. (Para tener uniformidad en la propuesta de plantas.) 
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Existen dos áreas verdes propuestas: El área verde pública donde hay un parque que tiene 
áreas de juegos de niños, canchas deportivas, tribuna, glorieta multiuso, rampas de skate y 
patín, kiosko, bancas, mesas, y estacionamientos. En este parque hay un paseo peatonal que 
circunda la micropresa donde en épocas de lluvia adopta la apariencia de estanque.  
 
Esta área verde pública fue pensada para abastecer a toda la comunidad de la urbanización 
y también a la de las urbanizaciones vecinas que no cuentan con un área de espacio público 
abierto. También se ubicó en un lugar accesible a todo el entorno para atraer a las personas 
que vayan al centro comercial la Familiar.  
 
Como es un parque para realizar diferentes actividades, también se propuso dejar un área 
libre de árboles para tenerla como área multiuso abierta en caso alguien la solicite. Esta 
área se alquilará para eventos especiales y los fondos recaudados se destinarán al 




El área verde privada será accesible sólo para los usuarios de las viviendas de la zona 
exclusiva, y tendrá todas las oportunidades del área vede pública además de una piscina 
comunal que por efecto de privacidad se encerró en un área propuesta por árboles que no 
permiten el paso de la vista hacia el interior de la zona. También ofrecerá lugar de parrilla. 
 
• Imagen Urbana: 
 
Para contribuir a la imagen urbana, se propuso dejar los límites de propiedad de los lotes 
sin muros perimetrales, (parte privada), sólo hay 12 casas en el área pública que son las 
únicas con muro perimetral. A lo máximo se propone demarcar los límites de espacio 
mediante barandales de madera u otro material siempre y cuando no rompan con la 
uniformidad de la alfombra verde propuesta. También es permitido dividir con plantas. 
 
Para efectos de seguridad, el área estará bien respaldada por un muro perimetral que 
delimitará toda la zona residencial privada y solamente tendrá dos únicos accesos donde se 
permitirá el paso del peatón y vehicular.  
 
Para efectos de orden y claridad en la imagen urbana  se propuso tener el paseo peatonal en 
la avenida principal libre de cables mediante el tendido eléctrico y telefónico subterráneo.  
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Los postes de luz se proponen sigan una línea tradicional y sean de baja estatura. Irán 




Además se propusieron canastillas de basura en cada frontis de las casas donde se 
depositarán las bolsas y el encargando del mantenimiento las llevará para depositarla 
posteriormente en el camión de basura. Solo será permitido sacar basura hasta una hora 
específica de la mañana. 
 
En general se propone una urbanización libre de obstáculos para permitir una imagen visual 
clara y envuelta de espacios verdes. 
 
Las áreas verdes tendrán caminos peatonales para amenizar el recorrido la cual se 
interconectarán con aceras interiores acortando el paso de los usuarios. 
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En general se propone una urbanización con carácter comunitario al priorizar los espacios 
verdes públicos y al fomentar el intercambio de actividades colectivas entre niños, jóvenes 






B. Propuesta Arquitectónica: 
 
En la urbanización se propusieron 3 tipos de viviendas diferentes. Esto para ampliar la 
oferta de tipologías de vivienda accediendo a diferentes gustos y necesidades.  
 
 -42 departamentos de 1 y 2 habitaciones, ubicados en un edificio de dos, tres y cuatro pisos 
con un factor de ocupación de suelo de 750 metros cuadrados en un lote múltiple de 1850 
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-33 casas de dos pisos estilo pareadas, con tres dormitorios y de 218 metros cuadrados de 




-13 viviendas de dos pisos estilo villas aisladas, con 4 dormitorios y de mayor categoría. 
Con un factor de uso de suelo de 218 metros construidos en un total de área de 1200 metros 




-5 viviendas múltiples en lotes compartidos adoptando la apariencia de “town-houses” 
donde se comparte un mismo diseño y estilo de fachada por bloque. En total son 10 cada 
una con 3 cuartos pequeños.  
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Para efectos del carácter arquitectónico del conjunto de viviendas, se propuso un estilo 
moderno con la reinterpretación de elementos tradicionales y mediante la variación de 
materiales colocados en las fachadas para romper con la monotonía y darle sentido de 
pertenencia y particularidad a cada vivienda. 
 
Se proponen diseños exteriores ricos en detalles sobretodo mediante la colocación de 
jardineras, marcos de ventanas, muros de piedra, ladrillo y concreto. Las ventanas serán de 
vidrio con los marcos propuestos de PVC, los cuales se adaptan a cualquier forma y 
acabado de material. Esto para no proponer el uso de la madera y conservar el medio 




(Ejemplo de estilo de casa cubierta con ladrillo de barro y ventanas PVC) 
 
 
Cada casa tendrá la opción de colocar materiales reacuerdo a la libre elección del usuario y 
al momento de la oferta se darán opciones de distintos acabados y estilos para cada gusto. 
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En general para la propuesta arquitectónica se refiere a la ornamentación de la fachada. Se 
propone trabajar más al detalle las vistas laterales, frontales y traseras de las viviendas. Esto 
le dará elegancia y sentido de calidez al diseño en su conjunto.  
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VI. RESULTADOS  
 
 
El resultado final es un ejemplo de urbanización alusivo a la propuesta de modelo urbano-
arquitectónico basado en lo que resultó del análisis, descrito anteriormente en el 
documento. Dicho proyecto incorpora nuevas soluciones que en parte optaron por imitar 
aspectos positivos de proyectos extranjeros.  
 
Resultó un diseño planificado y organizado fruto de un modelo que establece lineamientos 
para proyectos habitacionales, contribuyendo tanto a la comodidad de sus usuarios como a 
la comodidad de toda su área de influencia.  
 
La distribución de las calles y espacios construidos se adecuan a las zonas por donde pasan 
las 3 fallas y a sus respectivas áreas de influencia; por lo tanto, es un ante – proyecto válido 
que también respeta y está sujeto a futuros planes de desarrollo municipales como vías 
primarias de circulación. El diseño está conforme a la idea planteada por el Plan General de 
Desarrollo Municipal, donde destaca la importancia del desarrollo habitacional dentro de 
áreas baldías para densificar espacios.  
 
La decisión de construir tuberías para aguas negras y aguas grises respeta a la parte legal 
que sugiere estar conectados a una red subterránea de alcantarillado, deteniendo la 
contaminación del manto acuífero que abastece a la ciudad. 
 
Resulta también del proyecto final: una urbanización con características cómodas y propias 
para la clase media que busca establecerse en barrios exclusivos, privados y seguros de 
ruido y desorden urbano. Sin embargo, se probó que bien pudo lograrse dentro del área 
urbana contribuyendo así a la delimitación de la ciudad. Y, que, además forma parte de la 
red de servicios y equipamiento que ofrece el casco urbano.  
 
Esto a nivel urbano, y en cuanto al nivel arquitectónico se logró proponer un diseño de 
urbanización que ofrece varias tipologías de vivienda satisfaciendo a distintas necesidades. 
Además, las cuales incorporan más detalles arquitectónicos en su aspecto formal a 
diferencia de la tendencia actual de planta y fachada. La armonía impuesta por la parte 
arquitectónica enriquece también al diseño paisajístico.  
 
El acceso a la urbanización resultó fácil y libre de inconvenientes ya que tiene calles 
asfaltadas y en buen estado. Esto mismo hace posible el transporte público para los 
peatones que opten por este sin la necesidad de caminar más de los metros permisibles.   
 
Resultó también de la combinación e incorporación de especies de árboles y arbustos, del 
juego con espejos de agua, de la colocación de distintos materiales y preocupación por el 
mobiliario urbano, que se realce la belleza y confort de la urbanización; y que los usuarios 
deben tener. Esto anima a socializar en espacios de concurrencia pública como edificios de 
uso común y las áreas verdes tratadas especialmente para niños, jóvenes y muy adultos.  
 
  









De acuerdo a Objetivos Específicos: 
 
1. El auge de la construcción de urbanizaciones en sentido no planificado se originó a raíz 
de  factores históricos, sobretodo por desastres naturales y desorden político; mientras que 
en los últimos años va en aumento por otros factores que rigen la oferta habitacional 
principalmente los económicos. 
 
2. El crecimiento físico de la ciudad de Managua se inclina hacia el lado sur-este paralelo a 
la carretera a Masaya y éste se ha agudizado con la aparición de urbanizaciones dirigidas a 
clase media alta. Por lo tanto, no hay un casco urbano consolidado ni se sabe a donde 
“termina” la ciudad de Managua. 
 
3. Del análisis realizado a las 10 urbanizaciones locales se rescataron puntos positivos los 
cuales se retomaron en la propuesta de modelo urbano-arquitectónico. También arrojan 
diversos aspectos negativos los cuales parten principalmente de la falta de seriedad en el 
proceso de planificación y en la etapa de diseño. Está el incumplimiento a las normas 
establecidas y existe una falta de control por parte del ente regulador. 
  
4. Del análisis de modelos internacionales se recopilaron diversos aspectos positivos que 
enriquecieron a la propuesta incorporando nuevos conceptos, ausentes en la tendencia 
actual de urbanizaciones locales. 
 
5. La propuesta de modelo urbano – arquitectónico se basó en normas internacionales 
previamente establecidas y también en normas exclusivamente aplicadas al caso de 
Managua. Este servirá como parámetro comparativo a otros modelos planteados 
anteriormente pero con nuevas tendencias y conceptos que hacen alusión a tipologías de la 
forma de vida que se vive en la actualidad.  El ejemplo como resultado final del modelo 
propuesto, es la Urbanización Cantos Rodados la cual está conforme y sigue los 




La mayoría de proyectos habitacionales que están siendo construidos se realizan en muy 
poco tiempo, en lugares no propicios para el crecimiento urbano y con baja integridad 
arquitectónica. Además, los precios a las que están siendo vendidas las viviendas dentro de 
las urbanizaciones son mucho más altos de su valor total, esto demuestra la existencia de un 
pleno interés económico el cual no contribuye al mejoramiento de la ciudad.  
 
Libres acciones tomadas por las urbanizadoras reflejan el fin de lucro a costa de la ciudad. 
Está siendo perjudicado el medio habitacional. La conservación a la cultura arquitectónica 
está siendo olvidada.  Se opta por una tendencia incipiente y de poco carácter: por lo tanto, 
cada día se olvida la tradición arquitectónica. Por esta razón, resultan propuestas de 
modelos urbano – arquitectónicos que deben ser aplicados por parte del gremio 
urbanizador, esto contribuirá al diseño de urbanizaciones y viviendas de mejor calidad. 
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El respeto al marco legal no está siendo respetado. La elaboración de planes de crecimiento 
urbano ya están obsoletos por lo tanto no hay control., en este caso, hay que tomar en 
cuenta la ordenanza de consolidar el casco urbano de la ciudad no urbanizando en las 
afueras.  
 
La tendencia actual de las urbanizaciones aledañas a la Carretera a Masaya ofrece pocas 
alternativas de diseños y no hay variedad en las tipologías. Presentan muchas restricciones 
que bajan la calidad: Pobreza de diseño arquitectónico, mala ubicación respecto a los 
puestos de servicio y elevado costo al público. 
 
Respecto a la propuesta: 
 
Ubicar la urbanización propuesta en una zona desarrollada aumentará el valor de la misma; 
sobretodo si en la etapa de planificación respetó ordenanzas legales, en este caso principios 
de diseño para desarrollos en áreas de intersecciones tipo trébol.  
 
Las áreas verdes comunes son de suma importancia para el desarrollo social de la persona. 
Por ello es importante durante el proceso el diseño urbanístico y en la etapa de construcción 
no se debe dejar como lo último, esto también para realzar el proyecto durante la venta. 
 
La importancia de detalles, tanto para el diseño urbano como para el diseño arquitectónico, 
define las características de una urbanización. Así mismo, retomar elementos de la cultura 


































-En primer lugar, se recomienda la formación de una corporación de desarrollo que 
convoque distintas autoridades locales, promotores de desarrollos urbanísticos, arquitectos, 
ambientalistas, geólogos, sociólogos, etc; para analizar el desarrollo de las nuevas 
urbanizaciones en torno a la ciudad y frenar la tendencia progresiva a la uniformidad 
mejorando la calidad y el diseño de las nuevas urbanizaciones especialmente de la vivienda. 
 
-Respeto por la naturaleza y tradición del sitio a desarrollar. La arquitectura debe 
subordinarse a la naturaleza sin interferir con el equilibrio ambiental y tradición del área, es 
decir, se recomienda conservar lo más posible ejemplares arbóreos de antaño y no impactar 
drásticamente. Para esto se requieren de juntas donde existan elevados niveles de discusión. 
 
-Para que una urbanización mantenga su sentido de pertenencia, se recomienda que cada 
terreno tenga sus particularidades. No se deben ahorrar esfuerzos al momento de darle 
particularidad al proyecto arquitectónico. Por ejemplo, no repetir diseños utilizados 
anteriormente en otros proyectos habitacionales. 
 
-Los lugares de compras y abastecimiento al hogar deben formar parte de las 
urbanizaciones y deben estar integrados. Por eso, se recomienda tomarlos en cuenta desde 
la etapa de diseño.  
 
-El agua es un recurso natural que debe ser preservado mediante estudios hidráulicos, 
sistemas sanitarios y de tratamiento; por lo tanto, se recomienda en caso de seguir 
construyendo en zonas de pozos que se diseñen sistemas alternos de evacuación sin optar 
por tanques sépticos particulares; ya sean plantas de tratamiento con una tubería en espera 
para conectarse a la red en un futuro o reciclar las aguas negras y grises para riegos y 
mantenimiento de parques. 
 
-Respecto al diseño de casas, este no debe ser uniforme. Debe darse un carácter 
heterogéneo, teniendo en cuenta diferentes estilos de vida y la aplicación de sistemas 
constructivos previamente estudiados en función de la ecología y las materias primas 
locales. Se recomienda enriquecer el diseño arquitectónico de los modelos a ofrecer y dejar 
representadas raíces culturales en las diversas tipologías. 
 
-Es necesario un cambio en la política actual y actuar concientemente en procesos de 
expansión urbana. Por lo tanto, de acuerdo al plan regulador de Managua y al actual Plan 
General de Desarrollo Municipal se recomienda construir en las variadas y extensas áreas 
baldías dentro del casco urbano. Para esto, urge la actualización de leyes que vayan de 
acuerdo a la ciudad de hoy. 
 
-El desorden y la expansión física de Managua crean una situación urgida a procesos de 
planificación, desarrollo y sobretodo, un constante control urbano. Se recomienda frenar los 
factores que impulsan el auge urbanizador con sentido de planeamiento utilitario; 
sobretodo por parte del sector privado. 
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En la Propuesta 
 
-Se recomienda la construcción por tramos de calle marginal paralelos a la carretera a 
Masaya, para facilitar el acceso a las urbanizaciones para no hacer tan directa la relación 
habitacional y comercial. Los callejones secundarios no deben desembocar directamente a 
esta vía primaria de alto tránsito. Así mismo se propone un paso de nivel o un anexo que 
vincule la calle de acceso al proyecto con la calle marginal de la nueva pista de 
circunvalación de la cual se accede directamente. 
 
-Se recomienda destacar la importancia de las áreas verdes públicas y privadas, para 
armonizar el entorno paisajístico de todo el sector. Se propone donar a la alcaldía el área 
del parque público, la capilla y el edificio de ancianos, para que se encarguen del 
mantenimiento de estos edificios comunitarios, así mismo, esta podría cobrar un porcentaje 
mínimo a cada usuario de la zona, por ejemplo, a los comerciantes de la Plaza Familiar y a 
los residentes de los repartos laterales como La Alameda, La Castellana y Lomas de 
Notredame para facilitar el mantenimiento, ya que serán beneficiados al aumentar la 
plusvalía del sector. Con respecto al parque ubicado en el área privada de la urbanización, 
se propone que el responsable cobre a los usuarios una cuota de dinero mensual para darle 
mantenimiento a este y a toda la urbanización.  
 
-Se recomienda la incorporación de nuevas especies de árboles en el área a urbanizar, 
siempre y cuando respetando los ejemplares ya existentes; sobretodo los Chilamates que 
son de copa grande y tamaño considerable, así como los que tienen cierta cantidad de años. 
Se recomienda darle cuidado a la micro presa Santo Domingo la cual en épocas de sequía 
continuará siendo parte del área verde pública.  
 
-Se recomienda dirigir las aguas pluviales hacia la micro presa mediante tuberías 
subterráneas y no invertir en pozos de infiltración para cada vivienda ya que esta micro 
presa tiene capacidad para que todas las aguas grises de la urbanización puedan ser vertidas 
ahí mismo. (Aguas de lluvias, piscina, etc). Así se abaratarían los costos de instalaciones 
por cada casa. 
 
-Se propone una reconsideración en el cobro de impuestos para con los materiales de 
construcción.  Esto facilitará la incorporación y uso variado de materiales enriqueciendo el 
diseño arquitectónico y la imagen compositiva de la urbanización. Esto debido a que los 
impuestos de los materiales aumenta mucho más el valor de la vivienda en comparación a 
las construcciones de menos de 60 mts.2 siendo las únicas exoneradas de dicho pago.  
 
-Se recomienda dejar los límites de los lotes sin cerramiento, en todo caso ciertas plantas y 
arbustos, ya que el muro perimetral de la zona privada evitará los riegos de robo e 
inseguridad: queda prohibida la construcción de muros con el propósito de interactuar con 
los jardines y los extensos espacios verdes, idea fundamental del proyecto. 
 
-El mobiliario urbano se recomienda considerar como punto muy importante de la 
propuesta ya que además de cumplir funciones básicas como indicadores y señalizaciones 
de tránsito, estos embellecerán a la integridad del conjunto: hay que darles mantenimiento.  
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Finalmente, se recomienda concienciar a todos los actores de  planificación y desarrollo 
urbano – arquitectónico sobretodo a los promotores capitalistas de las inversiones urbanas. 
Explotar el potencial agrícola que presentan las tierras del sur-este de Managua ayudaría a 
la estabilidad económica de toda una región mientras que propiciando el uso inadecuado de 
las mismas la estancarían. Gestión es la clave para el desarrollo y planificar es progreso. 
Así que, los involucrados y participantes en el ámbito del desarrollo urbano–arquitectónico 
de Managua deberán consultar documentos de la misma índole. 
 
 “Arquitectura es ciudad y si se construye pensando únicamente en hacer negocio, dónde 
quedará la ciudad.” 
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